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SAMMANFATTNING

Som ett satt att mota det 6kade behovet av
boendeplatser pa séarskilt boende for aldre,
utreds olika lokaliseringsalternativ for att se
vilken plats som ar bast [ampad for en
sadan verksamhet. | denna utredning
undersoks och jamfors tio olika platser,
varav en i To6llsjo respektive Olsfors och

ovriga atta i Bollebygd.

Efter att lokaliseringsalternativen har
jamforts pa en rad premisser har en
sammanvagning gjorts, som har resulterat i
att omradena har graderats baserat pa
lamplighet. Vad som kallas for
lokaliseringsalternativ Fjallastorp klassas
hogst, medan lokaliseringsalternativ
Réavaberget (vattentornskullen) samt Lokes

Vag kommer nast pa tur.
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1.Inledning

1.1 Bakgrund

Kommunen &r enligt socialtjanstlagen 5 kap. 5 § (2018:1724) skyldig att inratta
sarskilda boendeformer for service och omvardnad av aldre ménniskor som
behover sarskilt stod. Fragan ar sarskilt viktig till foljd av den 6kande andelen

aldre i kommunen.

Idag finns det sedan tidigare ett sarskilt boende for aldre i kommunen,
Bollegarden. Detta boende ligger i Bollebygds tatort och fastigheten forvaltas av
Stiftelsen Bollebygds Hyresbostader (Bollebo). Boendet bestar av tre huskroppar
och rymmer totalt 81 boendeplatser. Dessa omfattas av ett somatiskt boende, ett

demensboende och ett korttidsboende.

Det rader idag brist pa platser sett till behov och efterfragan, och enligt prognoser
kommer behovet vaxa sig allt storre. Det ar darfor viktigt att utoka antalet
boendeplatser for aldre i behov av sarskilt stod. Enligt lokalresursplanen for
2025-2034 ser kommunen ett behov av att tillskapa minst 32 nya boendeplatser
pa ett sarskilt boende, for att kunna mota den dkade efterfragan. Siffran ska ses
som ett absolut minimum och behovet forvantas oka ytterligare efter 2034, varfor
det ar viktigt att titta pa en langsiktig 16sning for hur vi ska mota detta védxande

behov.

1.2 Uppdrag och syfte
2023-11-16 antog kommunfullmaktige mal och budget for 2024-2026. Darigenom
fick ddvarande samhéallsbyggnadsndmnden i uppdrag att ta fram en forstudie
avseende ett nytt sarskilt boende for aldre. For att uppnéa detta uppdrag har plan-
och exploateringsavdelningen sett éver nuvarande verksamhetens ytbehov samt
tagit fram en lokaliseringsutredning i syfte att ge politiken ett gediget underlag
infor beslut om framtida placering av ett sarskilt boende for aldre. Parallellt med
detta arbete har socialforvaltningen tagit fram ett funktionsprogram for att pa ett
mer djupgaende satt beskriva verksamhetens behov sett till funktion och

utformning.



Lokaliseringsutredningen tar ett bredare grepp kring fragan och preciserar inte pa
forhand hur manga boendeplatser som bor byggas, utover det minsta majliga
antal som fastlas i socialférvaltningens funktionsprogram. Darmed har politiken
mojlighet att valja den lokalisering som de anser bast lampat utifran deras

viljeriktning och prioriteringar.

1.3 Organisation
Arbetsgruppen utgdrs av samhallsplanerare, plan- och exploateringschef,
lokalresursstrateg, chef for socialforvaltningen, verksamhetschef for aldreomsorg

samt tva strategiska projektledare.

1.4 Begreppsforklaring

| utredningen anvéands ett antal begrepp som ar hamtade fran kommunens
oversvamningskartering fran 2018. For att undvika repetitiva forklaringar, beskrivs
dessa istéllet har. Det ar fyra begrepp: 100-arsflode, 200-arsflode, ytligt

avrinningsstrak och instdngt omrade.

100- och 200-arsflode: Regnmangderna varierar over aret till foljd av arstiderna,
men de varierar dven mellan aren. Statistiskt sett aterkommer storre skyfall med
jamna mellanrum. Dessa gar i cykler och ju storre skyfall, desto mer séllan
uppstar de. Exempelvis uppstar statistiskt sett ett storre skyfall var femte ar. Var
tionde ar (alltsa varannan gang) ar detta skyfall annu storre. Dessa skyfall
bendmns som b-arsflode och 10-arsfléde. Det finns dven 50-, 100-, 200-arsflode

samt nagot som kallas for hogsta flode.

Till foljd av klimatférandringarna haller dock dessa cykler pa att forandras, dar de
olika cyklerna beraknas bli kortare och darmed kommer kraftiga skyfall uppsta allt
oftare. For att forhindra att de som bor och verkar i ett samhéalle samt att de
fastigheterna som finns dar ska komma till skada, utformar vi idag vart samhalle
for att kunna hantera bade 100- och 200-arsflode. Oversvamningskarteringen
visar hur hog vattennivan i Nolan och Soéran beradknas vara vid ett 100- eller 200-

arsflode.

Ytligt avrinningsstrak: Nar det regnar, oavsett om detta ar ett "vanligt”

regnovader eller 200-arsregn, sa uppstar vad som kallas for ytliga avrinningsstrak.



Dessa uppstar i sankor och dalar, dit regnméangder fran hdjderna runtomkring
samlas. Det ytliga avrinningsstraket rinner sedan vidare for att till sist na
vattendrag och sjoar. Vid stor nederbord kan platserna dar dessa avrinningstrak
passerar bli mycket blota, ibland bildar det ytliga avrinningsstraket till och med en
tillfallig back. Dessa avrinningstraks storlek beskrivs med enheten hektar, vilket

mater hur stort avrinningsomrade som det ytliga avrinningsstraket har.

Instangt omrade: Ett omrade dar vattnet ansamlas péa grund av landskapets
utformning kallas har for instdngt omrade. Dessa mats i vattendjup, vilket alltsa
innebar hur djupt det ansamlade vattnet kan bli innan det "rinner dver kanten”

och fortsatter sin fard nedat, se illustration nedan.

Avrinningsvag Braddniva

Instangt omrade

A4

A

Utbredning

lllustration 2. Visar ett exempel pa hur ett instangt omrade kan uppsta i landskapet.



2. Verksamhetens behov

2.1 Socialnamndens funktionsprogram
Socialndmnden har tagit fram ett funktionsprogram som syftar till att kartlagga
verksamhetens behov. Funktionsprogrammet har utgjort ett viktigt underlag till
denna lokaliseringsutredning, och flera av de antaganden som gors i utredningen
ar grundade pa funktionsprogrammet. Funktionsprogrammet finns som bilaga till

lokaliseringsutredningen, da bendmnd som Bijlaga 2.

2.2 Nuvarande lokaler

Bollegarden byggdes under en tid med andra behov och standarder. Exempelvis
har vardbehovet forandrats, dar vi idag har en stérre andel boende med demens
eller andra psykiska besvar, jamfért med nar Bollegarden byggdes. Detta paverkar

kvaliteten pa den vard och omsorg som kan erbjudas pa Bollegarden idag.

Boendets utformning leder aven till andra typer av brister for verksamheten idag.
Da personalen har svart att éverblicka boendet krdvs en hdogre bemanning an vad
som egentligen vore nddvandigt, samtidigt som lagenhetsstorlekarna varierar till
den grad att vissa anses undermaliga till f6ljd av dess storlek medan andra ar
onodigt stora sett till det stora behovet av fler lagenheter. Bade personalbehov

och lagenhetsstorlek bidrar till 6kade kostnader for boendet.

Sedan Bollegarden byggdes har ett antal mindre renoveringar genomforts, som
ett satt att forbattra dess funktion och livslangd. Dessa har dock inte varit
tillrackliga pa lang sikt och ytterligare forbattringar kravs for att service och vard

ska kunna skotas pa ett effektivt och kvalitativt satt.

| dagslaget finns det 81 lagenheter pa Bollegarden, dar 8 lagenheter ar
korttidsplatser och 1 ar vaxelvardsplats. Lagenheterna pa korttidsboendet ska
kunna ha dubbel beldggning, i de fall det ar absolut nédvandigt. Detta ar inte en
optimal l6sning varken sett till de boendes trivsel eller risken for smittspridning.

Det ar dock anda viktigt att ha den majligheten.

2.3 Antalet boendeplatser
Lokaliseringsutredningen utgéar fran tva olika utbyggnadsmoéjligheter. Den forsta

ar att bygga ett boende med minst 60 boendeplatser, da funktionsprogrammet



identifierar detta antal som ett minimum for att boendet ska kunna skotas pa ett
effektivt satt. Darigenom mots aven det utpekade behovet av nya boendeplatser

som presenteras i lokalresursplanen, alltsd minst 32 platser fram till 2034.

Det andra utbyggnadsalternativet ar att bygga ett nytt sarskilt boende som bade
ersatter nuvarande boendeplatser pa Bollegarden redan nu samt tillgodoser
framtida behov. Genom att bygga ett stérre boende och darmed ersatta
Bollegarden, kan dagens standarder tillampas pa samtliga av kommunens
boendeplatser, samtidigt som boendet kan bedrivas pa ett mer kostnadseffektivt
satt. Ett sddant boende hade rymt 120 eller 130 boendeplatser, beroende pa hur
stor marginal kommunen véljer att tillampa. Byggnation av ett sarskilt boende
som rymmer bade dagens och framtida boendeplatser innebar dock en mer
omfattande investering, varfor beslutet om vilket [6sning som ar att foredra

framst kommer baseras pa ekonomiska aspekter.

Aven om kommunen i dagslaget inte valjer att ersatta Bollegarden ses det dock

som efterstravansvart om lokaliseringen mojliggor for detta framover, till foljd av
de méanga brister som Bollegardens lokaler har idag. En optimal lokalisering, sett
ur ett langsiktigt perspektiv, rymmer dessa 120 boenden samt har god marginal

for ytterligare okade behov. Om platsen som valjs for nytt sarskilt boende inte ar
tillrackligt stor for att rymma samtliga 120 boendeplatser med marginal, riskerar
Bollegarden pa lang sikt att behova ersattas pa en annan plats. Detta skulle leda

till en mer ineffektiv verksamhet, nagot som inte anses efterstravansvart.

Om ett boende byggs dar fler boendeplatser tillkommer an vad som efterfragas
idag, forvantas dessa anda inte std tomma. "For manga” boendeplatser kan
hanteras pa tva satt. Ett alternativ ar att kommunen hyr ut ladgenheter till
grannkommuner, dd manga kommuner idag har stor brist pa platser pa séarskilt
boende for dldre. Ett annat alternativ ar att en viss del av verksamheten pa
Bollegarden flyttar over till det nya boendet, for att pa sa satt ge mer plats at
hemsjukvarden eller hemtjansten, som idag har brist pa lokaler. Lediga utrymmen
pa Bollegarden skulle dven kunna utnyttjas som seniorboende samt att utdoka den

dagliga verksamheten som idag har alltfér sma utrymmen.



Nar de olika lokaliseringsalternativen jamfors i kapitel 5-7 presenteras hur manga
boendeplatser som antas rymmas inom varje omrade. Denna siffra utgéar fran att
boendet byggs i tva plan. Detta ar en kompromiss da verksamheten egentligen
efterfragar ett plan, nagot som dock anses vara alltfor kostsamt och ineffektivt
satt till markanvandningen. Hur manga plan som i slutdndan byggs kan utredas
vidare under detaljplaneprocessen alternativt projekteringsfasen. | bilaga 1
kommer dels tabellen dar de olika omradena jamfors presenteras, men hér finns
aven en flik som visar hur ytkrdvande olika antal boendeplatser ar beroende pa

vaningsantal. Detta avses 0ka forstaelsen infor ett politiskt beslut ytterligare.

Funktionsprogrammet framhéaver dven att sarskilda boenden ar som mest
effektiva med 10 boenden per avdelning, vilket darfér kommer styra det exakta

antalet platser som byggs.

2.4 Forbattringsbehov

| dialog med bland annat forvaltnings-, verksamhets- och enhetschefer som éar
ansvariga for kommunens aldreomsorg har ett antal 6nskemal och krav

uppkommit pa ett framtida boende.

Genom forskning och goda idéer har manga nya smarta l6sningar tillkommit inom
branschen, som bland annat 6kar de boendes lokaliseringsformaga och trygghet,
minskar buller, forstarker sanitara rutiner, stottar boende med synnedséattningar,
med mera. Vissa av dessa gar att inféra genom renoveringar av nuvarande
lokaler, men langt ifran alla. Om kommunen véljer att bygga ut Bollegarden skulle
detta innebara att vi genom investeringar "laser fast oss” vid ett boende som inte
ar av onskvéard standard. Genom att istéllet lokalisera boendet pa annan plats kan
vi pa lang sikt samla alla boendeplatser har. Pa sa satt kan vi i framtiden erbjuda
de aldre invanarna i kommunen en boendemiljo som ar av betydligt hogre kvalitet

an idag.

Fran verksamhetens sida 6nskas att boendet byggs i ett plan, da detta
kombinerat med en genomtéankt planlosning kan mojliggora for personalen att fa
en god overblick éver boendet. | dagslaget kravs fler personal under nattetid an

som egentligen anses ndodvandigt, just till foljd av att de anstallda inte har



mojlighet halla uppsikt pa ett bra satt. Darmed anses ett farre antal vaningsplan
leda till lagre personalkostnader. Enplan mdjliggdr aven for samtliga boende att
sjalva kunna ta sig ut pa den gemensamma garden, utan hjalp fran personalen.

Vissa lagenheter kan ha dorr direkt ut pa garden, nagot som okar trivseln for de

boende.

Fran forvaltningens sida ses dock enplan som en nagot ineffektiv [6sning, da det
bade kraver stora markansprak och i manga fall en mer kostsam byggnation. Vid
byggnation av ett sarskilt boende i Herrljunga har de kompromissat genom att
boendets administrativa delar samt forrad och dylikt som inte behover vara i
direkt anslutning till avdelningen, har placerats pa plan tva i storsta mojliga man.
Darigenom ges det plats at s& manga lagenheter som mojligt i bottenplan. Ett
forslag ar darfor att boendet byggs i just tva vaningar. Beroende pa hur manga
vaningar kommunen beslutar att bygga kan olika fastigheter anses vara mer eller

mindre attraktiva.

Den utemiljo som erbjuds pa Bollegarden idag ar i sig uppskattad och val
utnyttjade, men verksamheten ser ett stort behov av att ett nytt boende har en
innergard. Detta beror pa att vissa personer med demens tenderar att avvika,
vilket kan innebara risker for den enskilda da den kan ha svarigheter att lokalisera
sig och hitta tillbaka till boendet. Genom att ha en stangd innergérd kan bade
sékerheten for de boende 6ka, samtidigt som personalen far mojlighet att lagga
sin tid och sina resurser pa annat. Aven boendet i sin helhet behéver anpassas

for demenssjuka.

Hemsjukvarden &r idag lokaliserat pa Bollegarden medan hemtjansten har lokaler
pa Stationsvagen. Bada dessa verksamheter kommer behova utdokas i framtiden
till foljd av den forvantade okningen av antalet aldre i kommunen. Hemsjukvarden
och hemtjansten gor aven ett mycket viktigt arbete for att mojliggéra aldres
mojlighet till att bo hemma langre. Om dessa verksamheter i framtiden ges battre
forutsattningar kan detta alltsa innebara stora ekonomiska vinster for kommunen,
men aven bidra till 6kat valbefinnande for den aldre som far lov att bo hemma
langre. Trots det sarskilda boendets beroende av hemsjukvard och hemtjanst, ar

dessa verksamheter redan idag trangbodda, nagot som behover atgardas. Viktigt



att notera ar att hemsjukvarden har 6 tjanstebilar och hemtjansten har 20, nagot
som behdver tas i beaktning vid en eventuell flytt. Enligt verksamheten ar det en
fordel om hemsjukvard och hemtjanst far sitta tillsammans. Dessa lokaler hade
potentiellt kunnat mdjliggdras i det nya sarskilda boendet. Ett annat mdjligt
alternativ ar att verksamheterna erbjuds fler lokaler pa Bollegarden, om en del av

de boende flyttar till ett nytt sarskilt boende pa annan plats.

Om boendet placeras i direkt anslutning till befintlig eller framtida forskola
behover placering av entréer noga funderas igenom. Det ar viktigt att
blaljuspersonal kan anlanda, med allt vad det innebéar, utan att barnen pa
forskolan behdver se det. Detta skulle kunna I6sas antingen genom att
huvudentrén ar vand bort fran forskolan, eller att det finns ytterligare en entré dar
blaljuspersonal kan anlanda till. Liknande resonemang kan eventuellt vara
aktuellt om boendet placeras i ett mycket centralt lage. Att ha mer an en entré
okar aven trivsel for boende och

bestkare da sjuka eller avlidna inte behover passera genom huvudentrén.

Behoven hos de boende varierar dver tid och pa senare ar upptas allt fler platser
av personer med nagon form av kognitiv svikt eller demens. Utover
demensavdelningen upptas idag aven 50% av den somatiska avdelningen av
personer med kognitiv svikt. De férandrade behoven hos de boende paverkar
kraven som stélls pa lokalerna. Vid nybyggnation behdver mer flexibla lokaler
byggas, da de boendes behov ar svara att forutspa, och fortsatta forandringar

maste darfor tas med i berdkningen.



3. Tidigare stallningstaganden och styrdokument

3.1 Vision Bollebygds kommun 2035

Enligt planeringsstrategin som antogs 2024 ar den tillvaxttakt som presenteras i
oversiktsplanen inte aktuell. Istéllet ska tillvaxttakten som presenteras i
Bollebygds kommuns vision fér 2035 tillampas. Ar 2035 férvantas kommunen ha

12 000 invanare, vilket motsvarar en arlig 6kning med 1,5%.

For att koppla an till den befolkningsdkning som lyfts fram i visionen kan det dven
konstateras att gruppen aldre ar den aldersgrupp som vaxer allra mest i
Bollebygd. Dartill framhaver visionen aven vikten av att kommunen ska erbjuda

bostader for alla, dar man kan leva tryggt och sékert.

3.2 Bollebygds oversiktsplan
Tidigt i arbetet med dversiktsplanen genomfordes en medborgardialog infor
samrad. Dialogen var en webbaserad enkat som publicerades pa kommunens

hemsida mellan mars och maj 2020.

Fran enkaten uppmarksammas fragan kring dldreboende av kommunens
invanare. Fragan lyfts daremot inte fram i nagon storre utstrackning i ovriga delar
av Oversiktsplanen. | utvecklingsinriktningen framhalls att kommunal service
sasom forskola, skola och dldreboende maste sakerstallas tidigt i planeringen,

men nagot framtida behov patalas ej.

3.1 Bostadsforsorjningsprogram
Vilka grupper som ar mest drabbade av bostadsbrist finns inga analyser pa i
Bollebygds kommun. Enligt bostadsforsorjningsprogrammet kan det dock antas
att kommunen har liknande utveckling som ovriga Sverige, alltsa att unga, aldre
och par som ska separera ar de som har svarast att hitta lampligt boende. | och
med att andelen aldre forvantas 6ka kommer denna utmaning 6ka ytterligare for

denna grupp.

3.2 Befolkningsprognos
Befolkningsprognosen i stort ar beroende av antalet bostader som tillkommer
inom kommunen, vilket skapar viss osdkerhet. Gruppen aldre har dock en lag

flyttbenéagenhet, vilket gor att siffrorna som rér just denna grupp anses ha



forhallandevis hog sakerhet. Enligt befolkningsprognosen fran 2024 forvantas
gruppen aldre att fortsatta 6ka under en langre tid framdver. Orsaken ar dels att
den stora 40-talistgenerationen uppnatt pensionsaldern fullt ut, dels att
medellivslangden dkar och att de aldre lever langre an tidigare. Den ndrmaste
framtiden medfor framst en 6kning i aldersgruppen 80 ar eller aldre dar 40-
taliserna borjar trada in. Om 10 ar foérvantas antalet invanare 6ver 80 ar ha dkat

med ungefar 300 personer. Den forvantade 6kningen kan utldsas i tabell 1 nedan:
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Tabell 1. Visar den forvantade befolkningsékningen for aldersgrupperna 65-79 och 80+.

3.3 Lokalresursplan for Bollebygds kommun 2025-2034

Lokalresursplanen for 2025-2034 ger en generell bild av kommunens behov av
sarskilt boende for aldre. Personer 6ver 80 ar berdknas 6ka med ungefar 50
procent fram till 2034, vilket forvantas generera ett 6kat behov pa minst 32

boendeplatser pa séarskilt boende for aldre.



Det framtida behovet av lagenheter i sarskilt boende paverkas bland annat genom
hur bostadsbestandet i kommunen utvecklas i stort, samt bostadsatgarder som
okar mojligheterna till kvarboende i det egna hemmet. En forutsattning for att en
utbyggnad om 32 platser pa sarskilt boende ska vara tillrackligt ar att nagon form
av trygghetsboende tillkommer. De 32 platser som behover tillskapas bor inte ses
som en definitiv utformning utan snarare som en lagstaniva. P4 langre an tio ars
sikt kommer behovet med stor sannolikhet 6ka - ndgot som bor tas i beaktning

nar det beslutas hur stort boende som skall byggas och var det ska placeras.

Antal platser pa sarskilt boende behover utdkas i riket som stort, likasa i
Bollebygd. Behovet av vard och omsorg varierar over tid och det ar svart att
forutse exakt vilka insatser som behovs i framtiden, darfor ar en flexibel
utformning att foredra vid utékningen av nya platser sadval som de befintliga. Det
ar inte kostnadseffektivt att bygga sma boenden vilket ar viktigt att ta med i
berdkningarna infor utokningen av platser. Eftersom behovet av platser ar sa stort
i hela riket ar det sannolikt att kommunen kan hyra ut platser till andra kommuner

vid dverkapacitet av lokaler.

Likt vad som ndmndes under rubrik 2.3 Forbattringsbehov, lyfter aven
lokalresursplanen fram hemtjanstens och hemsjukvardens behov av att utdka sin
verksamhet. Kontorsplatser, personalutrymmen och forrad kommer darfér behova
utokas allteftersom antalet dldre med behov av stéd 6kar. Hemtjansten och
hemsjukvardens lokaler kan med fordel placeras i ndra anslutning, da de har ett
tatt samarbete. Att ett sadant samarbete underlattas kan darfor antas bli

ekonomiskt fordelaktigt.

3.4 Avstand till kollektivtrafik
Aven om de boende sjélva inte planeras aka kollektivt, ska kollektiva resor
mojliggoras for boendets personal och besdkare. En lokalisering som majliggor for
kollektiva resor, kan bade bidra till minskade utslapp men dven 6ka boendets
attraktivitet som arbetsgivare. | Sveriges Kommuner och Regioners "Handbok for
attraktiv kollektivtrafik” beskrivs acceptabelt gangavstand till hallplats for att
manniskor ska nyttja kollektivtrafiken. | medelstora stader ar fem minuter till

hallplatsen vanligt vilket motsvarar ungefar 400 meters gangavstand.



Géangavstandets betydelse varierar beroende pa reslangd och typ av
kollektivtrafik. | glesbebyggda omraden kan langre avstand &n tatbebyggda
omraden accepteras, medan malpunkter som sjukhus och skolor kan kréava

kortare gangavstand.
Vanliga principer for avstand till hallplats:

e Upp till 400 meter anses som standard
e 400 - 600 meter ar mojligt vid svara planeringsforutsattningar
e Mer dn 600 meter kraver sarskilda skal och minskar andelen som valjer

att g& och Okar istéllet cykelns betydelse for att ta sig till hallplatsen.

| Bollebygds tatort passerar tre bussar samt en taglinje: buss 101, 110 och 611
samt Vasttagen. Darigenom knyts tdtorten samman med Goteborg, Boras samt
andra tatorter i ndromradet. Gangavstanden till kollektivtrafik blir i vissa fall

langre an 600 meter, delvis till foljd av bristen pa gena gangstrak.

Vid en avvagning mellan olika alternativ ar det viktigt att ha de lokala
forhallandena i atanke. Bollebygd ar en glesbygd kommun med bristande
kollektivtrafik. Om ett omrade har langre dn 600 meter till ndrmaste hallplats talar
detta emot, men samtidigt kan detta inte tillatas vara en helt avgdrande faktor da
manga aspekter maste vagas in for att hitta den plats som ar bast lampad for
dess dndamal. | det tidiga stadiet har omraden langre bort an 600 meter
exkluderats, dock ska det noteras att detta avser fagelvagen, medan den faktiska
gangvagen kan bli betydligt langre i vissa fall. Detta ar viktigt att uppméarksamma
och ar en av manga faktorer som kommer vagas samman till en slutgiltig

prioritering géallande omradena.



4. Metod

4.1 Avgransning och urval

Som forsta steg i processen har atta mojliga lokaliseringsalternativ identifierats.
Detta har gjorts genom att endast inkludera omraden inom en radie pa 600 meter
fran narmaste busshallplats i Bollebygd tatort. Darefter har redan bebyggda
omraden, planerade bostadsomraden, hdga naturvarden, viktiga
ekosystemtjanster samt omraden med Oversvamningsrisk vid 200-arsregn
exkluderats. Av den mark som da kvarstod har kommunalt &gd mark prioriterats,
dock med ett undantag. Inom dessa identifierade omraden har ytterligare en
avgransning gjorts, dar de delar med bast topografiska forutsattningar utpekats

som mojliga omraden.

Nar lokaliseringsstudien var fardigstalld inkom forfragan att dven utreda
lokaliseringar i Tollsjo och Olsfors. For att spara resurser begransades
utredningen till en lokalisering i respektive ort. Liknande urval som i Bollebygd
tatort har genomforts, dock med nagot enklare urvalskartor. | Olsfors har en
lokaliseringsstudie for forskola nyligen genomforts, vilket |ag till grund for val av

lokalisering dar.

Detta har resulterat i totalt tio lokaliseringsalternativ som déarefter har numrerats,
namnsatts och analyserats utifran fastslagna premisser. Samtliga av de alternativ
som utretts i tidigare utredning fran 2021 &r dven inkluderade har. Nedan foljer en
beskrivning av de analyserade omradenas lokalisering. For att ytterligare

fortydliga finns de olika lokaliseringsalternativen att se pa karta 1, 2 och 3.

Lokaliseringsalternativ 1, Sédra Fjallastorp: Lokaliserat pa sydostra delen av
fastigheten Flassjum 3:99, alltsa strax sydvast om korsningen mellan

Hindasvagen och Kullavagen.

Lokaliseringsalternativ 2, Hégalund: Lokaliserat pa fastigheten Flassjum 12:77,

direkt soder om anden av Odens vag.

Lokaliseringsalternativ 3, Ekdalen: Lokaliserat pa fastigheten Flassjum 12:77,

vaster om bostadsomradet Ekdalen, norr om Goteborgsvagen.



Lokaliseringsalternativ 4, Sorgarden: Lokaliserat pa fastigheten Flassjum 12:77
samt Erikstorp 1:4, nordvast om bostadsomradet Sorgarden, langs med

gangbanan som gar mellan Odensgardens forskola och Erikstorp.

Lokaliseringsalternativ 5, Lokes Vag: Lokaliserat pa fastigheten Flassjum 12:77,

norr om Odensgardens forskola dar HVB-hemmet ar belaget idag.

Lokaliseringsalternativ 6, Radvaberget: Lokaliserat pa fastigheten Flédssjum

12:77, norr om Ravaberget, dven kant som vattentornskullen.

Lokaliseringsalternativ 7, Malmgarden: Lokaliserat pa fastigheten Flassjum 1:7,

alltsa fastigheten mellan centrumhuset och Tingshuset.

Lokaliseringsalternativ 8, Bjéornskogsvallen: Lokaliserat pa fastigheten
Flassjum 12:77 samt Flassjum 1:59, vilket inkluderar idrottsomradet

Bjornskogsvallen samt intilliggande omrade.

Lokaliseringsalternativ 9, Tollsjo: Lokaliserat pa fastigheten Tollsjo 1:70, strax

Oster om Tollsjoskolan langs med Horssaredsvagen.

Lokaliseringsalternativ 10, Olsfors: Lokaliserat pa 6stra delen av fastigheten

Orlid 1:2, pa den grasbekladda ytan vid d&ndan av Orelidsvagen.



Vaster om omrade 4 finns ytterligare ett kommunagt omrade inom godkant
avstand fran busshallplats. Denna har pa manga satt liknande forutsattningar
som omrade 4. D& omrade 4 i slutdndan gavs lamplighetsklassning 3 av 4,

beslutades dock att omradet vaster om inte skulle adderas. Ovriga omraden inom
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600 meter avstand fran Erikstorps busshallplats anses antingen vara alltfér sma,

ar ej kommunéagda eller anses av andra skal vara olampliga for &ndamalet.



Karta 1. Visar de adtta olika lokaliseringsalternativen i Bollebygd tétort. Dess lokalisering &r

beskrivet under rubriken Avgransning och urval.
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Karta 2. Visar det lokaliseringsalternativ som pekats ut i Té61/sjo.
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Karta 3. Visar det lokaliseringsalternativ som pekats ut i Olsfors.

4.2 Bedomningskriterier

Utvarderingen av olika alternativa lokaliseringar har utgéatt ifran atta olika
kategorier med tillhorande huvudfragor. Kategorierna baseras pd kommunens
planberedningsmall som anvands for att bedoma inkomna
planbeskedsansdkningar. Sju av de atta kategorierna beskriver platsens kédnda
forutsattningar och potentiella risker. Den attonde kategorin beskriver hur 6vriga
kategorier paverkar mojligheten till genomférande och projektets ekonomi. Denna
kategori kommer vara viktigast vid bedémningen av vilket lokaliseringsalternativ
som ar mest lampligt. For att fortydliga detta i tabellen bendmns kategori 1-7 som
prioriteringsniva 2, medan kategori 8 tillhor prioriteringsniva 1. Kategorierna i
prioriteringsniva 2 ar dock fortfarande av stor vikt, da dessa i stor utstrackning
paverkar utfallet i prioriteringsniva 1. Exempelvis kan vissa forutsattningar som
lyfts fram i prioriteringsniva 2 bidra till 6kade kostnader eller beskrivas som
tidsdrivande faktorer, vilket gor att de far utslag i prioriteringsniva 1. Darmed ar

alla kategorier viktiga och utgor tillsammans en helhet, &ven om prioriteringsniva



1islutdndan ar det som vager tyngst nar vi bedomer de olika forslagens

lamplighet. Nedan listas de olika kategorierna och dess tillhérande huvudfragor:

. Samhallsplanering

Huvudfraga: Vad anger relevanta planeringshandlingar géallande platsens

forutsattningar och framtida utveckling?

. Gron infrastruktur

Huvudfraga: Vad anger overgripande naturvardesinventeringar eller gronplaner for

omradet?

. Markens forutsattningar
Huvudfraga: Hur ser markens forutsattningar ut nar det géller stabilitet, risker och

tillganglighet?

. Teknisk infrastruktur

Huvudfraga: Hur ser den tekniska infrastrukturen ut nar det géaller ledningar och

vagnat?

. Hallbart resande och trafik

Huvudfradga: Hur ser vagstrukturen ut och vilka méjligheter finns det for hallbart

resande?

. Tillganglighet

Huvudfraga: Vilken service finns i narheten?

. Storningar och risker

Huvudfraga: Vad sager overgripande riskutredningar och vilka andra typer av

storningar kan identifieras?

. Genomforande och ekonomi

Huvudfraga: Vilka faktorer kan vara kostnads- och tidsdrivande? Vilka faktorer

kan paverka positivt till den ekonomiska hallbarheten i projektet?



Prioriteringsniva: Kategori:

Prioriteringsniva 2 1. Samhallsplanering
Prioriteringsniva 2 2. Gron infrastruktur
Prioriteringsniva 2 3. Markens forutsattningar
Prioriteringsniva 2 4. Teknisk infrastruktur
Prioriteringsniva 2 5. Hallbart resande och trafik
Prioriteringsniva 2 6. Tillganglighet
Prioriteringsniva 2 7. Stérningar och risker
Prioriteringsniva 1 8. Genomfdérande och ekonomi

Tabell 2. Tabellen upprepar de kategorier och prioriteringsnivaer som namnts i detta

kapitel. Tabellen syftar till att ge lasaren en béttre overblick.

| néstkommande kapitel (kapitel 5) beskrivs respektive lokaliseringsalternativ.
Rubriksattningen ar har organiserad pa ett satt som avser gora innehallet |attlast.
Prioriteringsordningen kommer darfér appliceras forst i kapitel 6, dar samtliga
lokaliseringsalternativ stalls mot varandra i Tabell 3. Som ett satt att
tillganglighetsanpassa dokumentet kommer dock allt som framgar i Tabell 3 dven

framga som flytande text i kapitel 5 samt i utredningens slutsatser i kapitel 7.



5. Beskrivning av lokaliseringsalternativ

5.1 Lokaliseringsalternativ 1, Fjallastorp

Kartan nedan visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 1, som hadanefter
kommer refereras till som Sodra Fjallastorp. Dartill visas dven viktiga forhallanden
som behdver tas i beaktning infor ett lokaliseringsbeslut. Har har ytan som kallas
"instdngt omrade” forenklats nagot for att gora kartan mer lattlast. Pa kartan

framgar darfor inte vattendjupet i de instdngda omradena.
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Karta 2. Visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 1, Fjallastorp. Har framgar dven var kulturminne,

aktsamhetsomrade for skredrisk, buller samt éversvdmningsrisk finns i ndromradet.

Platsens forutsattningar:

Sddra Fjallastorp ar 31 000 kvadratmeter och utgors av en del av fastigheten
Flassjum 3:99, som dgs av kommunen. Inom omradet finns endast en viss
topografisk lutning, medan det direkt vaster om omradet sluttar forhallandevis

brant utfor.

Sodra Fjallastorp ar belaget pa, och omgivet av, brukningsbar jordbruksmark. Tva
storre bostadsomraden planeras i anslutning till omradet, dar omkring 200
bostader forvantas tillkomma. Det finns aven ett politiskt uppdrag att planera for
en forskola pa samma fastighet som detta lokaliseringsalternativ ar beldget pa.
Det &r omkring 1400 meter till ndrmsta matbutik och vardcentral, vilket minskar

arbetsplatsens attraktivitet da personal inte kan promenera till centrum under



rasten for att exempelvis kopa lunch eller utratta andra drenden. Omradet har
daremot narhet till Bollebygd kyrka, som med viss regelbundenhet arrangerar

event som vander sig till bland annat aldre.

Lansstyrelsen har pekat ut delar av Noldns dalgang som kulturmiljo, vilket delvis
inkluderar Sodra Fjallastorp. | kommunens naturvardsprogram pekas det dven ut
som vardefullt odlingslandskap. Omradet kan eventuellt &ven husera rodlistade

fagelarter och fladdermdss, da detta finns registrerat i Artportalen.
Gallande och pagaende planer:

Det finns ingen gallande detaljplan inom omradet, ndgot som behdver tas fram for
att ett sarskilt boende ska kunna anlédggas har. Daremot pekas omradet ut i
oversiktsplanen som lampligt for centrumandamal, vilket bade inkluderar en

storre mangd bostadder samt kommunal service.
Infrastruktur och hallbara transporter:

P& 700 meter gangavstand fran lokaliseringsomradet Sédra Fjallastorp finns
Bollebygdskolans busshallplats, dar bade linje 101 och 110 stannar. Med dessa
bussar nas Goteborg, Erikstorp samt Boras. Da ett stort antal bostader kommer
tillkomma i naromrédet kan det dock inte uteslutas att det i framtiden kan finnas
underlag for att placera en ny busshallplats langs Hindasvagen. Detta ar dock

inget som kan garanteras och darfor inget som bor tas med i avvagningen.

Det planeras att anlaggas en gang- och cykelbana langs med Hindasvagens sodra
sida, vilket kommer maojliggora for att personer som jobbar eller besdker det
sarskilda boendet kan ta sig dit utan bil. Gdngbanan planeras att vara
iordningstalld innan ett sarskilt boende vantas vara pa plats. Det ar utifran dessa
forutsattningar som gangstrackan beréknats till 700 meter. Detta uppnar dock
inte det rekommenderade avstandet till kollektivtrafik enligt Sveriges Kommuner

och Regioner, vilket kan forsvara rekrytering.

En fordel med Fjallastorp ar att det &r placerat i nara anslutning till Hindasvagen.
Detta innebéar att leveranser, besdkare och personal kan na till boendet utan att

det bidrar till 6kade trafikfldden inne i tatorten. Det bidrar aven till betydligt



mindre storningar under byggnationsfasen, bade i form av just transporter, men

aven buller och vibrationer.

| dagslaget finns inget kommunalt vatten och avlopp, men detta planeras byggas
ut i samband med att de nya bostadsomradena tillkommer. Detta innebéar att nar

val ett sarskilt boende ar pa plats sé ar dven VA-ledningarna det.
Potentiella risker:

Omradet ar delvis inom Sveriges Geologiska Instituts aktsamhetsomrade for
skredrisk. Det finns en geoteknisk utredning fran 2016, som genomfordes i
samband med att detaljplanen pa Prastgardsgardet pabdrjades. En ny har tagits
fram for Prastgardsgardet, som inte langre inkluderar lokaliseringsalternativ
Fjallastorp, vilket antyder att en ny kommer kravas aven har. Det konstateras
dock i den ursprungliga utredningen att omradet har forhallandevis goda
geotekniska forhallanden. Byggnader pa 1-2 vaningar kan plattgrundlaggas pa
mark. Om fler vaningar dnskas eller om storre forandringar av marknivan ska
genomforas, kravs dock ytterligare utredningar. Sammanfattningsvis kommer en
ny utredning kravas, men utifran den kunskap vi har i dagslaget finns det inget
som tyder pa att de geotekniska forhallandena skulle forhindra en byggnation pa

platsen.

Norra delen av Sodra Fjallastorp ar inkluderat i 6versiktsplanens
utredningsomrade for bulleranalys. Nar de nya bostadsomradena byggts i
naromradet forvantas dock hastighetsgranserna sankas och bullernivaerna ga

ner.

| kommunens Oversvamningskartering framgar det att det genom omradet
passerar ett storre ytligt avrinningsstrak, dar det enligt rapporten kan rinna
vattenmangder som ansamlats fran ett omrade storre an 20 hektar.
Avrinningsstraket passerar genom ett sa kallat instdngt omrade, dar upp till 0,2
meter vatten samlas vid stora regnméangder. Mellan lokaliseringsalternativ
Fjallastorp och Kullavagen finns ett motsvarande omrade, men héar kan ett
vattendjup pa upp till 0,8 meter uppsta. Vid en eventuell exploatering behdver

dagvattenhanteringen utredas.



Méjlighet till exploatering:

Baserat pa fastighetens forutsattningar kan en stor yta bebyggas. Detta innebar
att omradet kan rymma ett sarskilt boende for aldre for bade dagens och
framtidens boendeplatser, oavsett val av vdningsantal. Om 130 boendeplatser i
tva vaningar uppfors har, skulle anda bara drygt en tredjedel av arealen i

lokaliseringsalternativ Sodra Fjallastorp utnyttjas.

Dé ett politiskt beslut ar fattat att placera en forskola pa samma fastighet, kan
detta ge positiva synergieffekter for saval forskola som sarskilt boende for aldre.
Forskningen visar att samarbete mellan verksamheterna ger positiva effekter for
bade barn och aldre, samtidigt som ekonomiska fordelar uppkommer genom
samnyttjande av tillagningskok och parkeringsytor. Om en férskola ska byggas pa
platsen behdver en ny detaljplan tas fram, vilket aven skulle kunna inkludera det
sarskilda boendet utan att kostnaderna 6kar avsevart. Daremot ar framtagandet
av en detaljplan tidskravande, vilket kommer paverka hur lang tid det kommer ta

att fa ett nytt boende pa plats.

En annan faktor som kan komma att bli tids- och kostnadskravande ar
hanteringen av dagvatten. Da omradet ar stort utan nagon bebyggelse i direkt
anslutning finns det mojligheter att hantera dagvattnet genom att den schaktning
som gors vid byggnation anpassas sa att vattnet leds genom omradet pa ett
sakert satt. Detta arbete kommer leda till 6kade kostnader, men anses édnda vara
inom rimliga ramar, delvis till f6ljd av att man kan anvanda sig av massor som
finns inom omradet. Att massor inte behdver fraktas dit eller bort innebéar dven
mindre transporter till och fran omradet, vilket minskar byggfasens stérning pa

omgivningen.

Den framsta utmaningen med Fjallastorp ar faktumet att det ar lokaliserat pa
jordbruksmark. Jordbruksmark ska enligt lag endast tas i ansprdk om det behovs
for att tillgodose ett vasentligt samhéllsintresse som inte kan tillgodoses pa
annan plats. En utredning for jordbruksmarken i omradet fardigstalldes i maj
2024, och lansstyrelsens gav inga kommentarer pa denna i deras

granskningsyttrande. Detta tolkas som att utredningen enligt lansstyrelsen ar val



genomford. Detta ar dock ingen garanti for att den haller vid en potentiell juridisk

provning.

Andra utmaningar ar avstandet till kollektivtrafik som forsvarar for personal och
bestkare att valja hallbara transportmedel, men det riskerar dven att minska
mojligheterna till rekrytering av personal. Det finns dven skyddade arter som

registrerats pad omradet, nagot som behover utredas.

5.2 Lokaliseringsalternativ 2, Hogalund

Kartan nedan visar avgransningen av omradet for bade lokaliseringsalternativ 2
och 3, i féljande text bendmnda som Hdégalund och Ekdalen. Dartill visas aven
viktiga forhallanden som behdver tas i beaktning infor ett lokaliseringsbeslut.
Ytan som visar dversvamningsrisken har forenklats nagot for att géra kartan mer

lattlast. Pa kartan séarskiljs darfor inte 100- och 200-arsregn.
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Karta 3. Visar avgrénsningen for lokaliseringsalternativ 2 (Hogalund) och 3 (Ekdalen). Hér framgér bland
annat var aktsamhetsomrade for skredrisk, patagligt naturvérde samt cversvamningsrisk finns i

néromradet.

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Hogalund ar 7000 kvadratmeter och utgdrs av en del av
fastigheten Flassjum 12:77, som ags av kommunen. Omréadet ar placerat i direkt
anslutning till bostadsomradet Hoga och har 800 meter gangavstand till ndrmsta
matbutik och vardcentral. Platsen &r i dagsldget skogbekladd, dar ungefar halften
ar utpekat som patagligt naturvarde i Gréonplan fér Bollebygd tatort. Enligt
gronplanens politiska riktlinjer ska kommunen visa hdnsyn samt utveckla sadana
omraden i den man det ar mojligt. Centralt i omradet finns dven en fornldmning i
form av en stensattning. Fornlamningen registrerades 1984 och nuvarande status

ar okand.



Utanfor det utmarkta omradet sluttar landskapet forhallandevis brant utfor i saval
sydlig som vastlig riktning. Topografin ar darmed en begransande faktor vid
byggnation, vilket &r orsaken till den nagot limiterade ytan som pekas ut. Flera av

de andra omradena som inkluderats i denna utredning har liknande utmaningar.

Genom den flackaste delen inom det utmarkerade omradet passerar en vag som
anvands for angoring till fastigheterna Flassjum 4:175, 4:176 och 4:177. For att
omrade Hogalund ska kunna nyttjas for byggnation av sarskilt boende kréavs att
en ny angoring till dessa fastigheter sakerstélls. Detta begransar mojligheten att
utnyttja omradet till fullo, eftersom gata for angdring inte bor ges en alltfor hog

lutning.
Gallande och pagaende planer:

Vastra delen av omradet ar utpekat som natur i Stadsplanen for Bollebygd, fran
1979. Ovriga delar inkluderas inte i ndgon géllande detaljplan. For att ett sarskilt

boende for aldre ska kunna anlaggas har kravs att ny detaljplan tas fram.

Omréadet som helhet &r daremot inkluderat i 6versiktsplanen, dar det ingar i
omrade T1, vilket innebéar att det anses l[ampligt for centruméandamal. Detta
inkluderar fortatning av bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika

servicefunktioner.

Omradet har sedan tidigare utretts som mojlig lokalisering for sarskilt boende for
aldre. For just Hogalund finns dock endast en enklare skiss i form av en L-formad

byggnad pa fyra vaningar, se figur 1 och 2.



Figur 2. Tidigare forslag pa vaningsantal och

placering av sarskilt boende i forhallande till

sluttning pa Hogalund.

Figur 1. Tidigare forslag pa placering av

sérskilt boende pa Hégalund.

Infrastruktur och hallbara transporter:

900 meter gadngavstand fran Hogalund finns en busshéllplats, dar bade linje 101
och 110 stannar. Mellan Hégalund och narmaste busshallplats finns en planskild
gangbana. Gangavstandet ar dock betydligt langre dn vad som rekommenderas av
Sveriges Kommuner och Regioner, nagot som riskerar att minska manniskors
bendgenhet att valja bussen. Det kan dven ha negativa effekter pd boendets
mojlighet att rekrytera, da personal utan tillgang till bil eventuellt inte ser boendet

som en mojlig arbetsplats pa grund av sitt lage.

Hogalund ar dven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt de
boende och personal som anlander med bil, maste passera genom centrum och
bostadsomradet Hoga. An stérre blir stérningarna under byggnationsfasen, som
bland annat bidrar till hdgre bullernivéer, forsdmrad luftkvalitet och lagre

trafiksakerhet.

Bostadsomradet Hoga ar anslutet till det kommunala vatten- och
avloppssystemet, vilket innebéar att Hogalund kommer kunna anslutas utan storre

omkostnader.

Potentiella risker:



Hogalund &r varken inom riskomrade for éversvamning eller inom skyddsavstand
fran bensinstationen vid korsningen Hindasvagen — Tollsjovagen. Omradet ar inte
heller inom utpekat aktsamhetsomrade fér skredrisk av Sveriges Geotekniska
Institut. Det ska dock poadngteras att dessa aktsamhetsomraden inte ar exakta
och risker ska darfor inte uteslutas. Det finns en geoteknisk undersdkning fran
2017, vilket alltsé inkluderar saval Hogalund som Ekdalen. Utredningen utgar fran
en tidigare foreslagen bebyggelse som i Hogalund utgors av 7 flerbostadshus pa 6
vaningar vardera. Enligt utredningen ar totalstabiliteten erforderlig fér den
foreslagna bebyggelsen. Det podngteras dock att det i samband med projektering
kravs ytterligare stabilitetsutredning da det ar av yttersta vikt att slattlutningarna
modelleras sa att det klarar att bara lasterna fran husen. Om tyngre bebyggelse
placeras langre vaster ut an det som ar foreslaget i den tidigare geotekniska
undersdkningen kan dven detta paverka beddmningen. Aven om det kommer
kravas nya utredningar, kan alltsa inga hinder for byggnation utldsas fran den

geotekniska utredningen fran 2017.
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Karta 4. Utsnitt fran geoteknisk utredning fran 2017 fér omradet Hégalund.
Mojlighet till exploatering:

Hogalund kan rymma upp till 110 boendeplatser i tva plan. Dadrmed finns det goda
mojligheter att tillgodose det nuvarande behovet och att i framtiden gora
omfattande utbyggnader. Daremot kan inte samtliga platser pa Bollegarden
ersattas samtidigt som framtida behov mots, om man vill halla sig till tva
vaningsplan. For byggnation av 130 boendeplatser skulle det istéllet kravas tre

eller fyra vaningsplan.



Den framsta utmaningen i Hogalund &r skredrisken, som framst bor beaktas i
omradets vastra kant, dar det sluttar brant ner mot Nolan. Ovriga delar har utretts
genom tidigare geotekniska undersdkningar, ndgot som visat att beroende péa
storlek och placering av byggnaderna kan nédvandig stabilitet uppnas. Samtidigt
ar det just 6stra delarna av omradet som enligt kommunens gronplan har
patagliga naturvarden. Dartill maste angoring till fastigheterna Flassjum 4:175,
4:176 och 4:177 sékerstallas, ndgot som kan begrédnsa den byggbara ytan samt
bidra till kostnader.

Hogalund har dven langt gangavstand till bade kollektivtrafik och centrum, nagot
som kan komma att gora boendet till en mindre attraktiv arbetsplats och bidra till

Okade storningar da transporter behdver passera genom tatorten.

Ett sarskilt boende som lokaliseras har saknar mojlighet till samordning med

narliggande forskola eller skola.

5.3 Lokaliseringsalternativ 3, Ekdalen

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Ekdalen ar 6700 kvadratmeter och utgdrs av en del av
fastigheten Flassjum 12:77, som ags av kommunen. Omréadet ar lokaliserat vaster
om bostadsomradet Ekdalen, nara Goteborgsvagen och har 500 meter
gangavstand till centrum. | dagslaget gar en gang- och cykelbana genom omradet,
vars dragning kan anpassas vid eventuell byggnation sa att boende och besdkare
enkelt kan passera dven i fortsattningen. Topografiskt ar omradet forhallandevis
flackt, med nagot storre lutningar i norra delen av omradet. | dvrigt utgors
omradet av grasmatta och sly, men aven ett glesare skogsparti i omradets norra
kant. Detta skogsparti har patagligt naturvarde, vilket enligt gronplanens politiska

riktlinjer ska visas hansyn till samt utvecklas i den man det ar mojligt.
Gallande och pagaende planer:

Omradet ar utpekat som natur i en detaljplan fran 1960. For att ett sarskilt

boende for aldre ska kunna anlaggas har kravs att ny detaljplan tas fram.



Omradet ar dven inkluderat i 6versiktsplanen, dar det ingar i omrade T1, vilket
innebér att det anses lampligt for centruméandamal. Detta inkluderar fortatning av

bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika servicefunktioner.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Ekdalen har 300 meter gdngavstand till ndrmaste busshallplats, dar bade linje 101
och 110 stannar. Med dessa bussar nas Goteborg, Erikstorp samt Bords. Gang-
och cykelbana gar genom en tunnel under Goéteborgsvagen. Mjuka trafikanter
behover darfor inte passera nagon storre trafikerad vag. Detta innebéar att
Ekdalen uppfyller Sveriges Kommuners och Regioners riktlinjer for avstand till
kollektivtrafik.

En fordel med Ekdalen ar att det ar placerat i ndra anslutning till Hindasvagen.
Detta innebéar att leveranser, besdkare och personal kan na boendet utan att det
bidrar till 6kade trafikfloden inne i tatorten. Det bidrar aven delvis till mindre
storningar under byggnationsfasen, da transporterna inte behdver passera nagra
storre bostadsomraden. Daremot kommer bygget i sig placeras forhallandevis

nara bostader, vilket innebar stdrningar i form av buller och vibrationer.

Bostadsomradet Ekdalen ar anslutet till det kommunala vatten- och
avloppssystemet, vilket innebar att detta lokaliseringsalternativ kommer kunna

anslutas utan storre omkostnader.
Potentiella risker:

Omradets sddra och véastra kant ar utpekat av SGI som aktsamhetsomrade for
skredrisk, till foljd av dess néarhet till Noldn samt platsens topografi. Pa grund av
tidigare planer att bebygga omradet finns en geoteknisk utredning fran 2017. |
eller i direkt anslutning till lokaliseringsalternativ Ekdalen foreslogs 8
flerbostadshus, varav 5 byggnader pd 5 vaningar och 3 byggnader pa 6 vaningar.
Denna bebyggelse lag till grund for den geotekniska utredningen.
Stabilitetsanalysen utgar fran tre sektioner som ritats ut i omradet. Den sektion
som pa kartan &r placerad langst dster ut (sektion 2) har enligt berédkningar en

totalstabilitet som ar erforderlig for befintliga forhallanden och féreslagen



bebyggelse. Sektion 4 som ligger strax vaster om lokaliseringsalternativ Ekdalen

och uppges ha en erforderlig for befintliga forhallanden, daremot inte for planerad
bebyggelse. Sektion 3 som ligger ytterligare langre vasterut, i sluttningen ner mot
Nolan, har inte en erforderlig totalstabilitet for varken befintliga férhallanden eller
for planerad bebyggelse. For att erforderlig stabilitet ska uppnas for sektion 3 och

4 behovs att slantens lutning flackas ut.

For byggnation av ett nytt sarskilt boende behdvs en ny utredning for att berdkna
utifran foreslagen byggnation, men denna utredning kan dndéa ge en fingervisning.
Storst risker verkar enligt denna utredning finnas i yttersta vastra kanten eller
utanfor lokaliseringsalternativ Ekdalen, dar omradet sluttar som mest. Ovriga
delar har baserat pa denna utredning godtagbar stabilitet och omradet bor darfor
inte uteslutas. Genom att ha denna aldre utredning i beaktning tidigt i
planeringsstadiet ar det mojligt att atgarder for att minska risken for skred inte

behover vara fullt s& omfattande.
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Karta 5. Utsnitt fran geoteknisk utredning fran 2017 fér omradet Hogalund.
Direkt vaster om lokaliseringsalternativ Ekdalen finns risk for oversvamning langs

med Nolan vid 100-arsregn, enligt 6versvamningskarteringen fran 2018. Rakt

genom omrade 3 gar aven en ytlig avrinningsvag som till stora delar uppgar till



>20 ha. Detta innebar att marken sdéder om gangbanan ar delvis blotlagd vid hoga

vattenfloden. Detta ar ndgot som behdver tas i beaktning vid byggnation.

Ekdalen &r inte inom skyddsavstand fran bensinstationen beldgen i korsningen
Tollsjovagen och Hindasvagen. Daremot ar stora delar inom utredningsomrade for
bulleranalys i den gallande dversiktsplanen. Detta kan innebara att vissa atgarder

behover vidtas for att minska bullernivaerna for de boende.

Mojlighet till exploatering:

Om det sarskilda boendet for aldre byggs i tva plan kan omradet rymma upp till 99
boendeplatser. For byggnation av 130 boendeplatser skulle det daremot kravas
att byggnaden uppfordes i fyra vaningsplan. Omradet har i ovrigt forhallandevis
goda topografiska forhallanden, bade sett till byggkostnader och utformning av
boendets utemiljo. Med endast 300 meter gangavstand till kollektivtrafik skulle
boendet ha goda forutsattningar att mojliggora for hallbara transporter och bidra
till forbattrade rekryteringsmojligheter. Omradet ar dven nara belaget tva
befintliga forskolor, vilket skulle kunna mojliggéra for vissa positiva
samordningseffekter. Dessa effekter utgdrs dock endast av méjlighet till
samarbete mellan verksamheterna, mer praktiska samordningsmajligheter i form

av exempelvis delat tillagningskok ar inte maojligt har.

Samtidigt finns storre ytliga avrinningsstrak inom omradet, vilket leder till 6kad
oversvamningsrisk. Detta var ndgot som uppmarksammades under platsbesok,
dar delar av omradet var blotlagt. Dartill finns dven en viss skredrisk, bade till
foljd av omkringliggande topografi och narheten till Nolan. Bade

oversvamningsrisken och skredrisken leder till 6kade kostnader.



5.4 Lokaliseringsalternativ 4, Sérgarden

Kartan nedan visar avgransningen for omradet for lokaliseringsalternativ 4,
hadanefter benamnd som Sorgarden. Dartill visas dven viktiga forhallanden som
behover tas i beaktning infor ett lokaliseringsbeslut. Har har ytan som kallas
"instangt omrade” forenklats nagot for att gora kartan mer |attlast. Pa kartan

framgar darfor inte vattendjupet i de instdngda omradena.
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Karta 6. Visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 4, som i texten kallas Sorgarden. Har framgar var

aktsamhetsomrade for skredrisk, jordarten glacial lera samt dversvémningsrisk finns i ndromradet.

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Sérgarden ar 10 600 kvadratmeter och utgors av en del av
fastigheten Erikstorp 1:4 samt Flassjum 12:77, som bada dgs av kommunen.
Omradet ar belaget nordvast om bostadsomradet Sorgarden, langs med den
gangbana som gar fran Odensgardens forskola till Erikstorp. Harifran ar det
ungefar 800 meter gangavstand till service i form av bland annat matbutik eller

vardcentral.

Omradet bestar av ett forhallandevis flackt groénomrade, med svag sluttning at
nordvéast. Delar av omradet har patagliga naturvarden och i gronplanen pekas
omradet ut som ett gront strak. Gronomradet bar dven tydliga tecken pa att

omradet anvands for rekreation, framst lek. Norr om omradet gar en back som



langre vaster ut ansluter till Nolan. Backen bor enligt lansstyrelsen inte inkluderas
av strandskydd, men innebéar daremot att eventuell paverkan pa

miljokvalitetsnormer maste utredas och potentiellt atgardas.
Gallande och pagaende planer:

Omréadet inkluderas i tva olika planer, en fran 1968 och en fran 1979. | bada
planerna pekas omradet ut som park. For att bygga ett sarskilt boende for aldre

har kravs darfor att en ny detaljplan tas fram.

Omradet ar aven inkluderat i oversiktsplanen, dar det ingar i omrade T1, vilket
innebér att det anses lampligt for centruméandamal. Detta inkluderar fortatning av

bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika servicefunktioner.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Lokaliseringsalternativ Sorgarden har 850 meter gangavstand till busshallplatsen
i Erikstorp, dar buss 110 mot Boréds avgar. Det &r motsvarande avstand till
busstationen dar bade 110, 101, 611 samt Vasttagen avgar. 850 meter overstiger
SKRs rekommendationer for lampligt gangavstand till kollektivtrafik, vilket kan

forsvara rekrytering till boendet.

Sorgarden ar dven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt de
boende och personal som anlander med bil, maste passera genom
bostadsomradet Erikstorp. An stdrre blir stérningarna under byggnationsfasen,
som bland annat bidrar till hdgre bullernivaer, férsamrad luftkvalitet och lagre
trafiksakerhet. For att angora till lokaliseringsalternativ Sorgarden behover
trafiken ledas langs med Sorgardsstigen eller Troskelvagen, for att darefter
utnyttja den vagdragning som idag ar en gang- och cykelbana. Denna kommer

ddrmed behova breddas och eventuellt &ven forstarkas, for att klara storre laster.

Intilliggande bostadsomrade ar anslutet till det kommunala vatten- och
avloppssystemet, vilket innebéar att Sérgarden kommer kunna anslutas utan storre

omkostnader.

Potentiella risker:



Enligt oversvamningskarteringen fran 2018 finns ett storre instangt omrade soder
om lokaliseringsalternativ Sérgarden, dar vatten kan ansamlas vid héga
vattenfloden med over 1 meter vattendjup. Fran detta omrade finns ett storre
ytligt avrinningsstrak (>20 ha.) som gar vaster om omradet. Det finns darmed
inga storre risker for oversvamning inom omradet, men fragan ar anda nagot som
behover tas i beaktning vid planering da omradet angréansar till omraden déar stora

mangder vatten kan passera.

Stora delar av omradet pekas daremot ut av Sveriges geotekniska institut som
aktsamhetsomrade for skredrisk. Detta styrks ytterligare av det faktum att
ungefar halften av omradet utgors av glacial lera. Detta skulle potentiellt kunna
leda till 6kade kostnader vid byggnation. Att omradet ar forhallandevis flackt &r en
fordel sett till risken for skred och ras, samtidigt som de stora vattenflédena i
naromradet kan ses som en nackdel. Fragan behdver darmed utredas ytterligare

infor en eventuell byggnation.

Mojlighet till exploatering:

Lokaliseringsalternativ Sorgardens storlek mojliggdr for 130 boendeplatser i tva
plan, ndgot som skulle utnyttja 85 procent av omradets areal. Omradet ar inte i
direkt anslutning till en skola eller forskola och placeringen bidrar darfor inte till

nagra samordningsmojligheter.

En av de utmaningar som identifierats i omradet ar den bristande
vaginfrastrukturen. Att leda in trafiken langs med Sorgérdsstigen skulle innebéara
en kortare vagstracka. Sorgardstigen ar dock mycket smal, for att sedan ga over i
en gang- och cykelvdg som inledningsvis bestar av en grusvag for att sedan ga
over till en asfalterad vagbhana. Troskelvagen ar istéllet bredare vilket ses som en
stor fordel, men vagstrackningen till boendet bli samtidigt 1angre. Aven

Troskelvagen gar sedan 6ver i en asfalterad gdngbana. Oavsett val av vag



kommer gang- och cykelbanan behdva breddas och starkas for att klara tyngre
och mer omfattande trafik. Om trafiken leds langs Sorgardsstigen behover dven

denna gata géras om.

Ett satt att korta ner vagdragningen ar att fran Troskelvagen dra en ny vag over
backen for att nd omradets nordvéastra horn. Detta skulle dock innebéra ett storre
intrang pa naturvarden samt stélla krav pa att backen kulverteras. Att kulvertera

backen klassas som vattenverksamhet, vilket maste godkénnas av lansstyrelsen.

En annan utmaning ar risken for skred och ras. D& ingen geoteknisk undersokning
har gjorts i omradet tidigare ar det svart att faststalla hur stor risken &r, men det
finns vissa faktorer som talar for att detta &r nagot som kan komma att medféra
okade kostnader under byggfasen. Utifran de kunskaper vi har om omradet idag
bor omradet inte uteslutas som alternativ till foljd av dess geotekniska
forutsattningar, dven om det ar viktigt att ha i atanke att denna beddémning kan

forandras om ny information tillkommer.

Sist bor &ven ndmnas att vid platsbesok fanns tydliga tacken péa att omradet
utnyttjas for rekreation och lek. Det kan alltsa finnas risk att hoga sociala varden
gar forlorade vid exploatering av omradet. Det grona strédket som passerar genom

omradet behover dven sakerstallas vid planering.



5.5 Lokaliseringsalternativ 5, Lokes vag
Kartan nedan visar avgransningen for omradet for lokaliseringsalternativ 5-8,
hadanefter bendmnda som Lokes Vag, Ravaberget, Malmgarden och

Bjornskogsvallen. Dartill visas dven viktiga forhallanden som behdver tas i

beaktning infor ett lokaliseringsbeslut.
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Karta 7. Visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 5-8, alltsa Lokes Vag, Ravaberget, Malmgarden
och Bjérnskogsvallen. Har framgar bland annat var aktsamhetsomrade for skredrisk, patagligt

naturvérde samt riskavstand finns i ndromradet.
Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Lokes Vag ar 8700 kvadratmeter och utgdrs av en del av
fastigheten Flassjum 12:77, som ags av kommunen. Omréadet ar beldget norr om

forskolan Odengéarden och har 500 meter gangavstand till service i form av



matbutik, apotek och vardcentral. Delar av omradet bebyggdes genom tillfalligt
bygglov i syfte att tillskapa ett HVB-hem for ensamkommande flyktingbarn. Nar
byggnaden stod klar 2018 hade behovet av HVB-hem minskat och idag anvands
byggnaden istallet som anlaggningsboende. Malet ar att de boende ska flyttas till
egna lagenheter under en annu ej faststalld tidsperiod. Det tillfélliga bygglovet
gar dock ut i borjan av 2026 och socialforvaltningen har inga avsikter att ansoka
om forlangt bygglov. Darmed anses denna yta utgdra en mojlig lokalisering for ett

sarskilt boende for aldre efter att nuvarande verksamhet har avvecklats.

Omradet sluttar i nordvastlig riktning. Vastra delen av omradet utgdrs aven av ett
skogsomrade som har patagligt naturvarde och som enligt gronplanen darfor ska
visas hansyn till samt utvecklas i den man det ar méjligt. Genom omréadet rinner
en back, ndgot som enligt lansstyrelsen inte bor inkluderas av strandskydd.
Déaremot ar backen en faktor sett till hantering av vattenfléden samt

miljokvalitetsnormer.
Gallande och pagaende planer:

Omradet ar utpekat som natur i en detaljplan fran 1968. For att ett sarskilt

boende for aldre ska kunna anlaggas har kravs att ny detaljplan tas fram.

Omradet ar dven inkluderat i oversiktsplanen, déar det ingar i omrade T1, vilket
innebar att det anses lampligt for centrumandamal. Detta inkluderar fortatning av

bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika servicefunktioner.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Lokes Vag har 700 meter gdngavstand till narmaste kollektivtrafik, dar bade linje
101, 611 och 110 samt Vasttagen stannar. Med dessa bussar och tag nas
Goteborg, Borés, Erikstorp samt flera orter i grannkommunen Héarryda. 700 meter
overstiger SKR:s rekommendationer for lampligt gdngavstand till kollektivtrafik,

vilket kan forsvéara rekrytering.

Lokes Véag ar dven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt de

boende och personal som anlander med bil, maste passera genom tatorten. An



storre blir storningarna under byggnationsfasen, som bland annat bidrar till hogre

bullernivaer, forsamrad luftkvalitet och lagre trafiksédkerhet.

Intilliggande bostadsomrade &r anslutet till det kommunala vatten- och
avloppssystemet, vilket innebar att Lokes Vag kommer kunna anslutas utan storre

omkostnader.
Potentiella risker:

Enligt oversvdmningskarteringen fran 2018 gar tva ytliga avrinningsstrak pa 1-20
ha. genom omradet. En av dessa i form av en back norr om nuvarande HVB-hem.
Bada leder ner till ett storre instangt omrade utanfor lokaliseringsalternativets
avgransning, som vid hoga vattenfléden kan dverstiga 1 meter i vattendjup.
Avrinningsstraken kan leda till versvdmningar dven inom omradet om detta inte
hanteras tidigt i processen. Dartill bor nédmnas att stora delar av
lokaliseringsalternativ Lokes Vag enligt gronplanen bidrar med en pataglig
flodesreglering. Omradet som det ser ut idag minskar alltsa risken for
dversvamningar och renar delar av vattnet innan det rinner ut i Nolan. Genom

byggnation kommer denna formaga att minska eller helt upphdéra.

Stora delar av omradet ar utpekat av SGI som aktsamhetsomrade for skredrisk.
Ingen utredning har tidigare gjorts i omradet. Till foljd av aktsamhetsomradet
finns det 6kad risk att vissa atgarder kommer kravas for att mojliggéra
byggnation, ndgot som kan komma att hdja projektets kostnader. Det bor dock
poangteras att aktsamhetsomradet endast antyder att det 4an finnas en
skredrisk, det innebar alltsa inte att det med sakerhet gor det. Hur stor risken ar

gar alltsa inte sdga forrdn en geoteknisk undersokning ar genomford.

Mdéjlighet till exploatering:

Omradet mojliggor till foljd av sin storlek for upp till 130 boendeplatser i tva plan.
Detta skulle dock innebéara att omradet som helhet utnyttjas och det finns

darmed ingen marginal kvar om man vill halla sig till tva vaningsplan.



En utmaning inom omradet ar att backen samt dvriga ytliga avrinningsstrak, som
pekas ut i dversvamningskarteringen, bidrar till 6versvamningsrisk. Det kan
potentiellt dven finnas risk for skred, vilket behdver utredas och eventuellt dven
atgardas. Viss schaktning kommer dven behovas till fo6ljd av omradets topografi,
nagot som kan komma att krdva inkdp av massor. Dessa forhallanden bidrar till
okade kostnader for byggnation inom omradet. Hogre kostnader kan dven

tillkomma till f6ljd av att projektet bor ta hansyn till de utpekade naturvardena.

Omréadet ar dven nara belaget en befintlig forskola, vilket skulle kunna mojliggora
for positiva samordningseffekter. Dessa effekter utgors dock endast av mojlighet
till samarbete mellan verksamheterna, mer praktiska samordningsmajligheter i

form av exempelvis delat tillagningskok ar inte maojligt har.

Avstandet till kollektivtrafik ar av en distans som kan forsvara rekrytering till

boendet.

5.6 Lokaliseringsalternativ 6, Ravaberget

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Ravaberget ar 8100 kvadratmeter och utgors av en del av
fastigheten Flassjum 12:77, som ags av kommunen. Omréadet ar beldget norr om
Ravaberget, dven kdnt som vattentornskullen, dar ett gangstrak idag passerar
genom gronomradet. Vid byggnation kan detta gangstrak ledas om sa att
invanarna fortsatt kan passera genom omradet. Ravaberget har enligt gronplanen
hdga sociala varden samt utgdr ett viktigt gronstrak for den biologiska
mangfalden. Enligt gronplanen har aven spillkraka registrerats pa platsen. Detta
behdver tas i beaktning om omradet bebyggs. | 6vrigt ar omradet forhallandevis

flackt och ligger belaget mellan tva hojder.

Omradet har 600 meter till narmaste service i form av vardcentral, matbutik och

apotek.

Gallande och pagaende planer:



Omradet ar inkluderat i tre olika gallande detaljplaner fran 1964, 1968 respektive
1973. | samtliga av dessa planer ar lokaliseringsalternativ Ravaberget utpekat
som natur. For att ett sarskilt boende for aldre ska kunna anlaggas har kravs att

ny detaljplan tas fram.

Omréadet ar dven inkluderat i dversiktsplanen, dar det ingar i omrade T1, vilket
innebar att det anses lampligt for centrumandamal. Detta inkluderar fortatning av

bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika servicefunktioner.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Fran Ravaberget &r det under 500 meter gangavstand till en busshallplats dar
buss 110 mot Boras respektive Erikstorp avgar. Det ar drygt 800 meter till
tagstation och busshallplats dar avgangar mot Goteborg, Bords och flera orter i

Harryda kommun finns.

Ravaberget ar aven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt de
boende och personal som anlander med bil, maste passera genom tatorten. An
storre blir stérningarna under byggnationsfasen, som bland annat bidrar till hogre

bullernivéer, forsamrad luftkvalitet och lagre trafiksdkerhet.

Bostadsomradet i direkt anslutning till lokaliseringsalternativ Ravaberget ar
anslutet till det kommunala vatten- och avloppssystemet, vilket innebéar att

omradet kommer kunna anslutas utan storre omkostnader.
Potentiella risker:

Genom omradet gar ett ytligt avrinningsstrak pa 1-20 ha., enligt
oversvamningskarteringen fran 2018. Omréadet ar lokaliserat mellan tva hdjder och
vid platsbesok var delar av omradet blotlagt, allra framst i 6stra delen. Genom
omradet passerar dven en back som sedan rinner ner i en dagvattenbrunn
placerad i vastra delen av omradet, nara korsningen mellan Frejas och Lokes vag.

Dessa forhallanden innebar 0kade kostnader vid en eventuell byggnation.

Omradet ar i dvrigt inte utpekat som aktsamhetsomrade for skredrisk och ar inte

heller inom skyddsavstand fran stérande verksamhet.



Méjlighet till exploatering:

Omradet mojliggor till foljd av sin storlek for upp till 130 boendeplatser i tva plan,
vilket innebéar att Bollegardens nuvarande boendeplatser samt kommande behov
fram till 2034 kan tillgodoses har. For byggnation av fler boendeplatser for att
mota ytterligare 0kade behov, skulle det daremot kravas att ytterligare ett

vaningsplan tillkom péa delar av byggnaden.

Det vatten som ansamlas vid hoga floden ar de framsta utmaningarna med
Réavaberget, som kan identifieras i detta stadie. Ett gronstrédk passerar dven
genom omradet, ndgot som kommer behova hanteras vid en eventuell byggnation.
Det &r dven langt gdngavstand till Bollebygd station, d&ven om vissa bussar avgar

inom 500 meter.

Omradet ar aven forhallandevis nara belaget en befintlig forskola, vilket skulle
kunna mojliggdra for positiva samordningseffekter. Dessa effekter utgors dock
endast av mojlighet till samarbete mellan verksamheterna, mer praktiska
samordningsmoéjligheter i form av exempelvis delat tillagningskdk ar inte majligt

har.

5.7 Lokaliseringsalternativ 7, Malmgarden
Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Malmgarden ar 4300 kvadratmeter och utgors av
fastigheten Flassjum 12:77, som ags av Fastighetsbolaget Bollebygd M AB.
Fastigheten ar dven kdnd som Malmgarden och ar belagen direkt vaster om
Tingshuset, alltsd mycket centralt i Bollebygd tatort. Det ar darfér mindre én 100
meter till ndrmast matbutik, vardcentral och andra servicefunktioner. | dagslaget
finns inga funktioner pa fastigheten. Fastigheten ar nastan helt platt och delvis
gruslagd, da den tidigare planerats att bebyggas. Projektet paborjades dock inte

som planerat och fastigheten har darfor blivit staende.



Gallande och pagaende planer:

Enligt gdllande detaljplan fran 2015 tillats bostader och centrumverksamhet inom
omrade 6. Tillaten byggnadshdjd varierar mellan 11 och 15,5 meter, medan
tilldten nockhojd varierar mellan 12,5 och 17 meter. For att sarskilt boende for

aldre ska tillatas kan det komma att kravas en revidering av gallande detaljplan.

Omréadet ar dven inkluderat i dversiktsplanen, dar det ingar i omrade T1, vilket
innebar att det anses lampligt for centruméandamal. Detta inkluderar fortatning av

bostader, mangfunktionell bebyggelse samt olika servicefunktioner.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Omradet har strax under 200 meter till Bollebygds station dar Vasttagen samt
buss 110, 101 och 611 avgar, vilket innebér att det uppfyller Sveriges Kommuners

och Regioners riktlinjer for avstand till kollektivtrafik.

Malmgéarden ar dven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt de
boende och personal som anlander med bil, maste passera genom tatorten. An
storre blir storningarna under byggnationsfasen, som bland annat bidrar till hogre

bullernivaer, forsamrad luftkvalitet och lagre trafiksékerhet.

Bollebygds centrala delar &r anslutna till det kommunala vatten- och
avloppssystemet, vilket innebar att Malmgarden kommer kunna anslutas utan

storre omkostnader.
Potentiella risker:

Ungefar halften av fastigheten ar i kommunens oversvamningskartering
utmarkerad som instdngt omrade. Detta innebéar att vatten med ett djup pa upp
till 0,8 meter kan ansamlas héar vid hoga floden. Platsbesok genomfordes under
en regnig period och flera av de andra lokaliseringsalternativen var da blotlagda,
dock inte Malmgéarden. Detta gor att plan- och exploateringsavdelningen staller
sig fragande till om fastigheten verkligen utgor ett instédngt omrade. Platsen ar
aven mycket flack, ndgot som talar emot. Det ar mojligt att omradet sag

annorlunda ut nar éversvamningskarteringen genomférdes.



Soder om Malmgarden finns idag en tankstation. Detta innebér vissa
skyddsavstand, men enligt Boverket beror avstadndet pa en rad olika variabler pa
platsen. Omradet ar dven inom skyddsavstand fran farligt gods pa jarnvagen. En
riskbedomning genomférdes i samband med att gallande detaljplan togs fram.
Det konstaterades déa att inga skyddsatgarder var nodvandiga. Om ny utredning

kravs vid andring av detaljplanen ar annu oklart.

Vid framtagandet av gallande detaljplan genomfdrdes en geoteknisk
undersokning dar det star att "Nagon risk for skred och ras finns inte i
undersdékningsomradet. Stabiliteten bedéms saledes som tillfredsstallande. [---] |
omradet kan byggnader (upp till 3-4 vaningar) grundlédggas utan nagon séarskild
grundférstarkning. [---] Vid hogre byggnader alternativt betydande laster bor
kompletterande undersdkningar utforas for att bestamma jordens

sattningsegenskaper.” Den geotekniska undersokningen genomfoérdes 2011.

Mdéjlighet till exploatering:

Malmgarden ar det minsta omradet som undersokts i denna lokaliseringsstudie.
Omradet skulle kunna rymma 63 nya sarskilda boendeplatser i tva plan, vilket
alltsd moter det behov lokalresursplanen kartlagt idag med god marginal. Aven
om vi byggde i fyra plan skulle det dock inte vara mojligt att bade ersatta
Bollegarden och mota framtidens behov pa Malmgarden. Om Bollegarden péa lang
sikt ska ersattas kommer detta boende alltsd behova placeras pa en annan plats,

nagot som inte anses vara ekonomiskt héallbart.

D& kommunen inte dger marken kommer byggnation av sarskilt boende for aldre

har innebéara en pataglig inkdpskostnad, forutsatt att nuvarande agare vill sélja.

Ett sarskilt boende som lokaliseras har saknar aven méjlighet till samordning med

narliggande forskola eller skola.



5.8 Lokaliseringsalternativ 8, Bjornskogsvallen

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsalternativ Bjornskogsvallen ar 31 000 kvadratmeter och utgors av tva
olika fastigheter: Flassjum 1:59 som ags av Bollebygds sportklubb och en del av
Flassjum 12:77 som &gs av kommunen. Omradet ar belaget mellan
bostadsomradet Idrottsplatsomradet och skogsomradet Bjornskogen. Omradet
utgors idag mestadels som tva fotbollsplaner, klubbhus for Bollebygds sportklubb
samt parkeringsplats. Fotbollsplanerna ar i sig platta, dock med viss nivaskillnad

mellan planerna.

Det finns inga naturvarden utpekade i gronplanen, daremot finns stora sociala
varden pa platsen. Om byggnation sker pa platsen kan det finnas ett behov av att

ersatta dessa pa annan plats.

Bjornskogsvallen har 900 meter till service i form av matbutik, vardcentral eller

liknande.
Gallande och pagaende planer:

Omradet ar utpekat som park eller plantering, idrottsdndamal samt parkering i en
detaljplan fran 1973. For att ett sarskilt boende for aldre ska kunna anlaggas har

kravs att ny detaljplan tas fram.

Omradet ar dven inkluderat i oversiktsplanen, dar det ingar i omrade T5. Vad
detta innebar kommer dock diskuteras under rubriken /nfrastruktur och hallbara

transporter, da det framst ar dessa &mnen som beskrivs i omrade T5.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Fran Bjornskogsvallen ar det 600 meter gdngavstand till en busshallplats dar buss
110 mot Boras respektive Erikstorp avgar. Det ar daremot drygt 900 meter till
tagstation och busshallplats dar avgangar mot Goéteborg, Bords och flera orter i
Harryda kommun finns. 900 meter 6verstiger SKRs rekommendationer for lampligt

gangavstand till kollektivtrafik.



Som namndes under rubriken Planeringsforutsatiningar tillnér Bjornskogsvallen
ett omrade som i dversiktsplanen kallas T5. T5 beskrivs dar enligt foljande: "Trots
det forhallandevis centrala laget har omradet problem med undermaliga VA-
system och smaskaliga vagar vilket begransar mojligheterna att utveckla nya
bostader. Tillkommande bebyggelse i omradet forutsatter detaljplanelaggning, dar
gemensamma och langsiktiga l6sningar for VA och infrastruktur faststéalls.”
Darmed stélls det genom oversiktsplanen krav pa omfattande atgarder vad géller
bade vagar och VA-natet for att ett sarskilt boende for aldre ska kunna byggas
har. Detta skulle innebéra stora kostnader. Det finns heller inga planer pa att

bygga ut VA-néatet i detta omrade i nartid.

Bjornskogsvallen ar aven lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt
de boende och personal som anldnder med bil, maste passera genom tatorten. An
storre blir storningarna under byggnationsfasen, som bland annat bidrar till hogre

bullernivaer, forsamrad luftkvalitet och lagre trafiksédkerhet.
Potentiella risker:

Det finns ingen rapporterad risk for dversvamning pa Bjornskogsvallen. Inte heller
ar det inom riskavstand fran storande verksamhet eller inom aktsamhetsomrade
for skredrisk. En stor del av omradet ar ddremot inom utredningsomrade for

bulleranalys enligt gallande dversiktsplan.
Mojlighet till exploatering:

Bjornskogsvallen ar mycket stort men aven flackt och det finns darfor stora
mojligheter att bygga ett sarskilt boende for aldre, oavsett hur manga platser
kommunen véljer att bygga. Om 130 boendeplatser i tva plan byggs, vilket skulle
ersatta dagens platser samt uppfylla behoven de ndrmaste 10 aren med marginal,
utnyttjas anda mindre an en tredjedel av omradet. Det finns dven fa risker pa

platsen, vilket innebar att det &r lag risk for oférutsedda kostnader.

Det som &r hindrande for att kunna bygga det séarskilda boendet har ar dock att

det i oversiktsplanen ar fastslaget att for att byggnation ska tillatas har méaste



bade gator och VA-nat byggas ut. Detta skulle innebara mycket omfattande

kostnader.

Marken dgs som tidigare namnts i huvudsak av Bollebygds sportklubb. D& det i
dagslaget bedrivs idrottsverksamhet pa platsen forutsatter inkop av omradet att
kommunen aven kan erbjuda sportklubben ny mark, som éven den behover
planlaggas. Detta ar ytterligare en mycket tids- och kostnadsdrivande faktor i

projektet.

Det finns inga samordningsmodjligheter med narliggande eller framtida forskola

eller skola i omradet.

5.9 Lokaliseringsalternativ 9, Tollsjo

Kartan nedan visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 9, som hadanefter
kommer refereras till som Téllsjo. Dartill visas aven viktiga forhallanden som
behover tas i beaktning infor ett lokaliseringsbeslut. Har har ytan som kallas
"instangt omrade” samt "Oversvamningsyta” forenklats nagot for att gora kartan
mer lattlast. Pa kartan framgéar darfor inte vattendjupet i de olika instdngda

omradena och 100- och 200-arsregn sarskiljs ej.
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Karta 3. Visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 9, Tollsjé. Har framgar dven var

utredningsomrade for buller samt dversvémningsrisk finns i ndromradet.

Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsomrade Tollsjo utgdrs av den kommunalt agda fastigheten Tollsjo
1:70, som ar pa 12 800 kvadratmeter. Omradet ar belaget 6ster om Tollsjoskolan
langs med Horssaredsvagen, pa ett omrade som idag anvands som
jordbruksmark. Inga naturvarden, kulturvarden eller fornlamningar finns utpekade
sedan tidigare. Matt fran dar fastigheten angransar till vagen ar det 250 meter till

skolan och 450 meter till den lokala matbutiken.
Gallande och pagaende planer:

Enligt oversiktsplanen far upp till 50 nya bostader tillkomma i Tollsjo, pa de
platser dar vagnéatet redan ar utbyggt. Da bade verksamheten och kommunens

ekonomiska avdelning anser att kommunen pé lang sikt bor strava efter att ater



ha alla boendeplatser samlade, innebar detta att en sddan utveckling inte

mojliggdrs i gallande dversiktsplan.

Det finns ingen detaljplan inom omradet och inte heller nagra pagaende eller
kommande planuppdrag i naromradet. Lokaliseringsalternativ Tollsjo skulle darfor

krava att detaljplan togs fram.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Infarten till lokaliseringsalternativ Tollsjo kommer koppla an till en av Toéllsjos

storre vagar, nagot som ses som fordelaktigt. Samtidigt innebéar detta dven att
alla transporter under saval byggfasen som nar verksamheten bedrivs kommer
passera genom tatorten. Byggnationen och transporterna under framfoér allt

byggfasen kommer leda till 6kade bullernivaer for de boende i omradet.

350 meter fran lokaliseringsalternativ Tollsjo (matt fran fastighetsgrans langs
med Horssaredsvagen) finns en busshallplats dar nartrafik avgar till Bollebygd
centrum. | det ursprungliga urvalet, innan omradena i Tollsjo och Olsfors tillkom,
skulle narhet till en busshéllplats dar endast nartrafik avgar inte anses vara
tillrackligt for att pekas ut som lamplig plats. Detta beror pa att den bristfalliga

kollektivtrafiken forsvarar for saval personal som bestkare att na boendet.

Det gar ingen gang- och cykelbana langs med Horssaredsvagen. En mojlig 16sning
hade dock kunnat vara att mojliggora for en passage i fastigheten Horssared 1:3
norra kant. Pa sa satt hade personal och besokare kunnat passera sékert till buss

och affar. En sadan l6sning forutsatter dock att en del av fastigheten kops in.

Kommunens VA-nat finns utbyggt i ndromradet, vilket innebéar att inga storre

omkostnader kommer tillkomma for att koppla pa det sérskilda boendet.
Potentiella risker:

Det finns inga kanda risker pa platsen géllande skred och ras da inga tidigare
geotekniska undersdokningar genomforts pa platsen. Till foljd av omradets
topografiska forhallanden anses dock risken vara liten. Det finns heller ingen

information om fororenad mark eller behov av riskavstand.



Genom omradet passerar ett ytligt avrinningsstrak pa 1-20ha. Dartill finns dven
ett instdngt omrade dar vatten med ett djup pa 0-0,2 meter kan ansamlas vid
hoga vattenfloden. Omréadet direkt soder om lokaliseringsalternativ Tollsjo
riskerar att dversvammas vid saval 100- som 200-arsflode. Bade avrinningsstrak,
instdngda omraden och 100- och 200-arsfloden ar nagot som behdver tas hansyn

till, men de anses inte forhindra en byggnation.

Norra delen av omradet ar utpekat i kommunens oversiktsplan som
utredningsomrade for bulleranalys. Detta kan paverka placering av boendet samt

att eventuella atgarder behdver inforas.
Mojlighet till exploatering:

Lokaliseringsalternativ Tollsjo ar stort och flackt och kan darfér rymma ett sarskilt
boende for aldre, oavsett hur manga platser kommunen véljer att bygga. Om 130
boendeplatser byggs i tva plan, vilket skulle ersatta dagens platser samt uppfylla
behoven de ndrmaste 10 aren med marginal, utnyttjas drygt tva tredjedelar av

omradet.

Tva stora utmaningar kan identifieras i omradet. Den framsta utmaningen ar
kopplat till vad som i tabellen i nastkommande kapitel refereras till som
"placeringens paverkan pa verksamhetens effektivitet”, dar Tollsjo getts lagsta
klassningen. Da liknande beddmning har gjorts av Olsfors kommer detta istéallet
diskuteras i kapitlet S/utsatser, dd samma resonemang ligger till grund for bada

bedomningar.

Den andra utmaningen ar att lokaliseringsalternativet ar placerat pa
jordbruksmark, precis som lokaliseringsalternativ Fjallastorp. Jordbruksmark ar
skyddad enligt lag och for byggnation kravs darfor att vissa premisser uppfylls.
For att utreda om kommunen kan motivera byggnation pa jordbruksmark kravs
framtagande av en lokaliseringsutredning for ianspraktagande av jordbruksmark.
En sadan utredning ar redan genomford for Fjallastorp, daremot inte i Tollsjo. Att
fortsatta utreda Tollsjo som placering av nytt sarskilt boende for aldre innebar
alltsa en risk da vi inte med sékerhet vet om detta ar ett alternativ. Till skillnad pa

Fjallastorp ar byggnation pa jordbruksmark i Tollsjo ar inte utpekat i



oversiktsplanen, nagot som ofta minskar mdojligheterna att tillatas bygga pa

platsen.

Trots att omradet kan rymma manga boendeplatser och har fa identifierade
fysiska risker, kan alltsd omradet inte med sékerhet sdgas utgora ett bra

alternativ for lokalisering. Detta styrks ytterligare i kapitlet S/utsatser.



5.1 Lokaliseringsalternativ 10, Olsfors
Kartan nedan visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 10, som hadanefter

kommer refereras till som Olsfors. Dartill visas aven viktiga forhallanden som
behover tas i beaktning infor ett lokaliseringsbeslut. Har har ytan som kallas
"instangt omrade” forenklats nagot for att gora kartan mer |attlast. Pa kartan

framgar darfor inte vattendjupet i de olika instdngda omradena.
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Karta 4. Visar avgransningen for lokaliseringsalternativ 10, Olsfors. Har framgar dven var riskavstanda,

fornldmning, hdga naturvarden samt éversvémningsrisk finns i ndromradet.
Platsens forutsattningar:

Lokaliseringsomrade Olsfors ar lokaliserat pa dstra delen av fastigheten Orlid 1:2,
alltsa den gréasyta som finns pa dstra anden av Orelidsvagen.
Lokaliseringsalternativet Olsfors ar 7200 kvadratmeter stort, 4gs av kommunen

och angrénsar i vast till ett villaomrade. Ovrig mark som omger det utpekade



omradet utgdrs av skog eller till viss del tradbekladd mark. Detta ar dels utpekat i
kommunens naturvardsplan for att ha "mycket hoga naturvarden”, dels i
lansstyrelsens lovskogsinventering dar samma omrade getts "naturvarde 3”. Till
foljd av dessa naturvarden har lokaliseringsalternativets avgransning anpassats,

for att mojliggdra bevarandet av dessa.

Omradet ar boljande till kuperat och har vad forvaltningen kanner till inte anvands
till jordbruksmark. Omradet ar inte heller registrerat som betes- eller angsmark i
Jordbruksverkets databas TUVA. | gadllande skogsbruksplan &r daremot omradet
utpekat som inaga, vilket antyder att marken kan klassas som jordbruksmark.
Baserat pa detta kan det vara sa att det d&ven har kommer krévas en

lokaliseringsutredning for jordbruksmark.

Omradet har 550 meter till ndrmaste skola, daremot ar det 9 kilometer till
narmaste matbutik eller annan service. Detta riskerar att minska boendets

attraktivitet som arbetsplats.
Gallande och pagaende planer:

| 6versiktsplanen mojliggors for upp till 100 nya bostader i Olsfors, varav
huvuddelen av dessa foreslas i tatortens norra del. Placeringen av
lokaliseringsalternativet ar alltsa i linje med var oversiktsplanen foreslar att

bebyggelsen bor placeras.

Lokaliseringsalternativ Olsfors saknar till storsta delen detaljplan, dock ar dess
vastra kant utpekat som park i en detaljplan fran 1969. Det skulle darfor kravas
att en detaljplan togs fram att mojliggora att sarskilt boende for aldre. Det finns

inga andra pagaende planuppdrag i ndromradet.
Infrastruktur och hallbara transporter:

Det utpekade omradet ar lokaliserat pa en plats som gor att alla leveranser, samt
de boende och personal som anldnder med bil, maste passera genom tatorten. An
storre blir stérningarna under byggnationsfasen, som bland annat bidrar till hogre

bullernivaer, forsamrad luftkvalitet och lagre trafiksékerhet.



550 meter fran lokaliseringsalternativ Olsfors finns en busshallplats dar nartrafik
avgar till Bollebygd centrum. | det ursprungliga urvalet, innan Téllsjo och Olsfors
tillkom, skulle narhet till en busshallplats dar endast nartrafik avgar inte anses
vara tillrackligt for att pekas ut som lamplig plats. Detta beror pa att den

bristfalliga kollektivtrafiken forsvarar for personal och besdkare att nad boendet.

Omréadet ligger i direkt anslutning till Orelidsvagen och Kyrkvagen, som bada
anses tillrackligt sma for att gang- och cykeltrafikanter kan dela pa vagbanan
med 6vriga fordon. Fran Gesebolvagen finns ddremot en gdngbana som leder ner

till Olsfors centrum.

Kommunens VA-nat finns utbyggt i ndromradet, vilket innebéar att inga storre

omkostnader kommer tillkomma for att koppla pa det sarskilda boendet.
Potentiella risker:

Ett mindre ytligt avrinningsstrak (0,5-1ha) ar utpekat inom omradet. | vrigt finns
inga instangda omraden eller risk for oversvamning vid hdga floden. Det finns
heller ingen fororenad mark som ar kdnd sedan tidigare eller riskavstand att

forhalla sig till.

Det har inte genomforts nagra geotekniska undersokningar pa platsen sedan
tidigare. Omradet &r dock inte utpekat som aktsamhetsomrade for skredrisk av
Sveriges Geotekniska Institut, inte heller ar det kuperat kombinerat med stor
oversvamningsrisk. Utifran den information som vi har om omradet i dagslaget
bedoms omradet inte ha ndgon omfattande risk for skred eller ras, dock behover

detta utredas ytterligare.

Vad som daremot inte syns pa kartan ar att hela omradet &r inkluderat i
oversiktsplanens utredningsomrade for bulleranalys, pa grund av dess néarhet till
jarnvagen. Detta innebér att det potentiellt kommer behdvas vissa atgéarder eller

anpassningar av boendet for att gora det [ampligt for dess avsedda anvandning.

Maéjlighet till exploatering:



Pa lokaliseringsalternativ Olsfors ryms 110 sarskilda boendeplatser i tva plan.
Detta skulle alltsa tdcka dagens behov med mycket god marginal, dock inte
kunna ersatta bade nuvarande platser pa Bollegdrden och mota framtida behov,

sa lange vi haller oss till tva plan.

| Olsfors kan tre huvudsakliga utmaningar identifieras. Den forsta och framsta ar
den som dven namndes for Tollsjo, namligen placeringens paverkan pa
verksamhetens effektivitet. Som tidigare namnts kommer detta diskuteras mer
djupgaende i kapitlet S/utsatser. Utover detta kommer kostnader tillkomma till
foljd av topografin i omradet. Lutningen anses vara mojlig att bygga pa, men en
del anpassningar av marknivan ar nodvandiga for att gora platsen lamplig for ett
sarskilt boende for aldre. En sddan anpassning kan komma att krava att massor

kops in, vilket 6kar projektets kostnader.

Boendets attraktivitet som arbetsplats paverkas dven av att det ndstan ar en mil
till ndrmaste mataffar eller annan typ av service. Detta hindrar de anstéallda fran
att utratta drenden, képa lunch eller dylikt under sin rast. Aven det faktum att det
endast ar mojligt att nd omradet kollektivt genom nértrafik minskar omradets

attraktivitet.

6. Omradesjamforelse

| detta kapitel presenteras samma forutsattningar som presenterats i foregdende
kapitel, men har i form av en tabell. Hela tabellen ar alltfér omfattande for att
visas i detta dokument. Istéllet inkluderas har ett utsnitt fran tabellen, medan

tabellen i sin helhet finns i bilaga 1.

Tabellen avser att ge lasaren en 6verblick for att lattare kunna jamfdra de olika
lokaliseringsalternativen med varandra. | tabellen framgér dven de olika
kategorierna och prioriteringsnivaerna som ndmndes i kapitel 4, som i slutdndan
kommer paverka beddémningen av vilket omrade som ar bast lampat for ett

sarskilt boende for aldre. Utover den information som finns presenterad i



foregaende kapitel, gors har aven en klassning av lokaliseringsalternativens
lamplighet. Alternativen klassas da pa en skala pa 1-4, dar 1 anses vara béast
lampat. Flera omraden kan alltsd ges samma klassning. Denna klassning
presenteras och forklaras aven i kapitel 7. Utsnittet nedan visar resultatet som
inkluderas i prioriteringsniva 1 samt de olika lokaliseringsalternativens

lamplighetsniva.

| tabellen markeras de olika rutorna i gront, gult och rott. Detta ar ett satt att ge
en battre dverblick till den ldsande, dar de olika fargerna star for goda, bristande

eller samre forutsattningar.



Beddémningsgrund 1 (Fjillastorp) 2 (Hégalund) 3 (Ekdalen) 4 (Sorgarden) 5 (Lokes Viig) 6 (Rivaberget) 7 (Malmgarden) 8 (Bjdrnskogsvallen) |9 (Téllsjd) 10 (Olsfors)

8. Genomférande och ekonomi: Prioriteringsniva 1

Markigare: FKommunagd Kommunigd Kommunigd Kommunagd Kommunagd Kommunigd Fastighetsbolaget Till allra storsta del dpd | Kommunaldgd Kommunalagd
Bollebygd av Bollebygds sportklubb

Samordnmgsméjhgheter |Placering vid framtida | Nej Nej Nej Placering vid befintlis | Nej Nej Nej Nej Nej

med forskola/skola:

Antal boende som ryms:

forskola skapar
forutsattningar for
samordninesvinster.
130 nya boenden i tva
plan upptar mindre 4n

110 boenden i tva plan

100 boenden i tva plan

130 nya boenden i tva
plan upptar drygt 4/5 av

forskola skapar
forutsattningar for
samordninesvinster.
130 nya boenden i tva
plan upptar nistan hela

130 nya boenden i tva
plan

60 boenden i tv plan

130 nya boenden i tva
plan upptar mindre 4n

130 nya boenden i tva
plan upptar 2/3 av

110 boenden i tva plan

1/3 av omradet omradet omradet 1/3 av omradet omradet
Utredningshehov: * Markmiljo * Markmiljo * Markmiljo * Markmiljo * Markmiljo * Vattenfloden » Failigt pods jaimvig  |= Trafik » Buller * Buller
* Vattenfloden * Naturmiljd * Vattenfloden * Naturmiljo = Naturmiljo » Riskavstand = Vattenfloden + Eventuell
* Fladdermoss * Fornlimning * Fladdermoss » Trafik * Vattenfloden tankstation * Jordbruksmark jordbruksmark
= Buller * Naturmuljo
* Buller
* Detaljplan * Detaljplan * Detaljplan * Detaljplan * Detaljplan * Detaljplan . A;w.ci.ng av detaljplan |» Detaljplan * Detaljplan * Detaljplan
* Hantering av hoga = Eventuell hantering av|* Eventuell hantering av|» Eventuell hantering av |+ Hantering hdga * Hantering hoga * Markkop * Planering av nytt * Jorcdbruksmark * Utjamning av mark
Tidsdrvande och/eller |vattenfloden skredrisk skredrisk skredrisk vattenfloden vattenfloden » Mindre yta for fritidsomrade i Rinna + Eventuell
kostnadsdrivande * Utredning fornlimning | * Hantering hoga » Gatunitsutbygenad = Eventuell hantering av framtida uthyggnader |» Markkop jordbruksmark
faktorer * Ny angbring for vattenfloden skredrisk * VA-nitsutbyggnad
fastigheterna Flassjum * Gatunatsuybygenad
4175-177
Placeringens paverkan pa 1 : " : : z z z 2 2
verksamhetens effektivitet
Kostnadsindikation per
boendeplats: 1 3 3 3 3 B 2 4 1 B
Prioritering: 1 3 3 3 3 2 3 4 4 4

Tabell 3. Urklipp ur tabellen i Bilaga 1, som visar de granskade faktorer som tillhor prioriteringsniva 1 samt lokaliseringsalternativens bedomda ldmplighetsniva.




7. Slutsatser

Slutsatserna har som tidigare namnts framst utgatt fran prioriteringsniva 1, alltsa
kategorin Genomforande och ekonomi, men aven prioriteringsniva 2 har varit
vagledande for att na fram till ett stallningstagande. Nedan diskuteras de olika

lokaliseringsalternativen kort, och dess bedémda lamplighet motiveras.

Lokaliseringsalternativ Bjornskogsvallen

Sett till prioriteringsniva 1, alltsa kategorin Genomifdrande och ekonomi, har
lokaliseringsalternativ Bjornskogsvallen forhallanden som anses bidra till "samre
forutsattningar”. Detta beror pa flera anledningar. | 6versiktsplanen faststéalls att
en eventuell utbyggnad eller fortadtning av omradet kraver att bade kommunalt
VA-nat och nuvarande gatunat byggs ut. Detta skulle innebara mycket stora
kostnader. Bollebygds sportklubb som idag bedriver sin verksamhet har skulle
aven behdva erbjudas ny lamplig mark, nagot som ytterligare kan férdroja
processen. Kommunen skulle dven behdva kopa in marken da vi idag endast ager
gronomradet i direkt anslutning till Bjérnskogsvallen. Darmed anses detta
lokaliseringsalternativ vara bade kostnads- och tidsdrivande till f6ljd av omradets
forutsattningar. Lokaliseringsalternativets lamplighet har darfor klassats som

niva 4, och ar alltsa ett av de omradena med sdmst forutsattningar.

Lokaliseringsalternativ Sédra Fjallastorp

Lokaliseringsalternativ Sodra Fjallastorp har stora mdjligheter till framtida
utbyggnader och mojliggor att pa lang sikt dven erséatta hela Bollegarden med
mycket god marginal. Det ar dven beslutat att ny forskola ska byggas pa platsen,
vilket skapar samordningsmaéjligheter i form av gemensamma utrymmen och
funktioner. Forskning visar att umgange mellan barn och aldre bidrar positivt till
deras hélsa, vilket daven detta talar for ett samarbete mellan verksamheterna. En
utmaning i omradet &r det ytliga avrinningsstraket som passerar samt det
instdngda omradet som okar dversvamningsrisken. Omradet &r dock sé pass stort
att detta skulle kunna hanteras inom omradet i samband med de
markforandringar som ar nédvandiga for byggnation. Oversvamningsrisken bidrar

alltsé till 6kade kostnader, men da vissa markforandringar andad kommer kravas



kommer denna kostnad inte vara avgdrande for beslut om lokalisering. Darfor

klassas Sodra Fjallastorps lamplighet som niva 1.

Lokaliseringsalternativ Sodra Fjallastorp har dock ytterligare en utmaning; att det
tar brukningsbar jordbruksmark i ansprak. | juni 2024 fardigstalldes en
lokaliseringsutredning for jordbruksmark som bland annat inkluderar
lokaliseringsalternativ Sodra Fjallastorp. Detaljplanerna Prastgardsgérdet och
Fjallastorp har anvant sig av samma lokaliseringsutredning, men planerna har
inte vunnit laga kraft annu. Darmed har planerna inte kunnat 6verklagas, och vi
kan darfor inte med sdkerhet sdga hur utredningen kommer stéa sig juridiskt. Dock
har lansstyrelsen inte gett nagon kritik gallande utredningens innehéll i deras
granskningsyttrande, vilket talar for att den dven kan tankas halla i domstol.
Darmed kan dven Sodra Fjallastorp tdnkas kunna bebyggas, trots att hela

omradet utgdrs av jordbruksmark.

Lokaliseringsalternativ Hégalund och Ekdalen
Lokaliseringsalternativ Hogalund och Ekdalen har varit svarare att géra en

gradering sinsemellan. Omradena varierar mellan 6700-7000 kvadratmeter, och
rymmer darmed ungeféar lika manga boendeplatser. Hoglund har ingen
oversvamningsproblematik och potentiellt mindre risk for skred och ras jamfort
med Ekdalen. Samtidigt har Ekdalen ett mer attraktivt lage, dar narhet till centrum
och kollektivtrafik kan bidra positivt rekryteringsmojligheterna jamfort med
Hogalund. Ekdalen &r dven placerat sé att transporter till verksamheten samt vid
byggnation inte bidrar till 6kade trafikmangder i tatorten. Ekdalen kan darmed ses
som ett mer attraktivt alternativ, samtidigt som Hogalund kan komma att vara ett
nagot billigare alternativ i jamforelse. De har darfor bada getts

lamplighetsklassning niva 3.

Lokaliseringsalternativ Sérgarden

Lokaliseringsalternativ Sorgarden har faktorer som bade talar for och emot
exploatering av omradet. Fordelen med Sorgarden ar att omradet rymmer 130
boendeplatser med viss marginal, det ar forhallandevis flackt, utgdrs inte av
jordbruksmark och ligger pa en trivsam plats med laga bullernivaer. Nackdelarna

som lyfts fram i utredningen ar de kostnader som kan tillkomma till f6ljd av en



potentiell skredrisk, 6kade kostnader pa grund av bristfallig vaginfrastruktur samt
att det finns rekreativa varden samt patagliga naturvarden pa platsen. Omréadet
ligger dven allra langst in i ett bostadsomrade vilket kommer 6ka trafiken och
bullernivaerna, inte minst under byggnationstiden. Omradet har darfor getts

lamplighetsklassning niva 3.

Lokaliseringsalternativ Malmgarden

Sett till lokaliseringsalternativ Malmgarden utgor fastighetens storlek det framsta
hindret. Aven om de behov vi ser idag kan tillgodoses med god marginal pa
fastigheten, s& mojliggor fastigheten inte for att i framtiden samla alla
kommunens boendeplatser har. Den dagen Bollegarden inte langre anses uppfylla
de standarder som kommunen anser ndodvandiga, kan detta alltsa inte tillgodoses
har. Den mest ekonomiskt hallbara l6sningen ar alltid att bygga ett samlat
boende, nagot som detta lokaliseringsalternativ inte mojliggor for. Endast sett
utifran dagens behov ar dock fastigheten ett bra alternativ, dar markkopet utgor
framsta kostnaden och utmaningen. Malmgardens lamplighet har pa grund av
dess storlek dnda klassats som niva 3, alltsd samma klassning som omradena

Hogalund, Ekdalen och Lokes Vag.

Lokaliseringsalternativ Lokes Vag

Lokaliseringsalternativ Lokes Vag mojliggor for upp till 130 boendeplatser i tva
plan, och kan darmed tillgodose behoven som utpekats i lokalresursplanen samt
ersatta Bollegdrden med viss marginal. Detta upptar dock hela det utpekade
omradet, vilket skapar viss begrdasning vid framtida utbyggnad om kommunen vill
halla sig till tva vaningsplan. | dvrigt star lokaliseringsalternativ Lokes Vag infor
ett antal olika utmaningar. Omradet ar bitvis kuperat och viss schaktning kommer
kravas infor byggnation. Stoérre delen av omradet ar dven inom Sveriges
Geografiska Instituts aktsamhetsomrade for skred och ras, vilket inte
nodvandigtvis behdver innebara jattestora risker, men det &r &nda nagot som
behover tas i beaktning. Det finns dven viss dversvamningsproblematik i omradet
da flera avrinningsstrak pa 1-20 ha. passerar. Daremot finns inga storre
instdngda omraden, vilket ar positivt sett utifrdn dversvamningsrisken. En mindre

del av lokaliseringsomrade Lokes Vag ar har dven patagligt naturvarde enligt



gronplanen. Ingen av dessa ndmnda utmaningar antas vara av storre omfattning,
men tillsammans resulterar de dnda i att omradet i stort ges lamplighetsklassning
niva 3.

Lokaliseringsalternativ Ravaberget

Lokaliseringsalternativ Ravaberget har getts ldmplighetsklassning niva 2. Aven
héar finns risk for dversvamning vid hoga floden, men d&d omradet ar flackt och
ingen skredrisk finns utpekad sedan tidigare, antas kostnaderna har anda
understiga de som kan forvantas i omradena Hogalund, Ekdalen och Lokes Vag.
Nackdelen med Ravaberget jamfort med Fjallastorp ar att omradet rymmer farre
boendeplatser. Det berdknas rymmas 130 boendeplatser, vilket motsvarar
samtliga platser pa Bollegarden och de platser som berdknas behovas fram till
2034 med viss marginal. Om Bollegarden avses att ersattas nagon gang i
framtiden, finns dock ingen stérre marginal for att tillgodose det 6kade behovet

som antas tillkomma efter ar 2034, om man vill bygga i tva plan.

Lokaliseringsalternativ Tollsjo och Olsfors

Lokaliseringsalternativ Tollsjo ar placerat pa brukningsbar jordbruksmark, och det
kan inte uteslutas att detsamma géller for Olsfors. Utdver att det lagstadgade
skyddet av jordbruksmark kan bli en mycket tidsdrivande faktor i projektet,
riskerar det dven att resultera i att nedlagda resurser pa planarbete och andra

eventuella utredningar gar forlorade om byggnation inte tillats.

Tollsjo har daremot fordelen att vara mycket flackt, vilket kan bidra till en mer
kostnadseffektiv byggnation. Har ryms dven 130 boendeplatser i tva plan, till
skillnad pa Olsfors som endast ger plats 4t 110 i tva plan. Tollsjo har dven
fordelen att vara inom gangavstand till matbutik. Samtidigt ligger Olsfors pa 9
minuters koravstand fran Bollebygd centrum, Bollegarden och hemtjanst, medan

T6llsjo ligger pa 17 minuters avstand.

For de som i dagslaget bor i Olsfors och Tollsjo och i framtiden kommer flytta in
pa ett sarskilt boende kan i manga fall ett lokalt sddant vara mer attraktivt och
inge en dkad trygghet. Samtidigt ar behovet av platser pa sarskilt boende ofta

stort och det ar darfor inte en garanti att de som éar i behov av boende placeras



just i deti hemorten. Samtidigt kan invanare som i dag bor i Bollebygd tatort
komma att placeras i Tollsjo eller Olsfors. Den 6kade tryggheten som ett mer

lokalt boende avser skapa ar darmed inte en garanti.

Lokaliseringsalternativen i Tollsjo och Olsfors har alltsa for- och nackdelar. Nar
de daremot stalls i forhallande till lokaliseringsalternativ 1-8 framgar andra mer
pafallande brister, som i tabellen bendmns som "placeringens paverkan pa
verksamhetens effektivitet”. Har har bade To6llsjo och Olsfors getts klassning 3,
alltsé lagsta nivan. Detta ar till foljd av att verksamheten anser att placering av
ett sarskilt boende for dldre i nagon av kommunens mindre orter riskerar att

minska verksamhetens samordningsmajligheter, effektivitet och attraktivitet.

En sadan placering innebar i manga fall stora avstand for bade besokare och
personal, nagot som ifragaséatts av verksamheten. De ser bland annat risker att
en sadan placering skulle kunna leda till svarigheter vid rekrytering. D& det anses
efterstravansvart att pa lang sikt placera alla kommunens sarskilda boenden for
aldre pa en och samma plats innebar denna placering att kommunen i framtiden
kan fa svarigheter att rekrytera, inte bara till ett mindre boende, utan till det

sarskilda boende dar samtliga av kommunens boendeplatser ar belagna.

Om hemsjukvarden och hemtjansten daremot ar kvar i Bollebygd tatort medan
delar av eller hela det sarskilda boendet placeras i Tollsjo eller Olsfors, ger daven
detta negativa konsekvenser for hemsjukvarden och hemtjansten. Ett exempel pa
detta ar att hemsjukvarden under dagtid delas upp for att ansvara for olika delar
av aldreomsorgen. Under kvallar och helger arbetar daremot hemsjukvarden med
aldreomsorgen i sin helhet, vilket inkluderar det sarskilda boendet for aldre. Nar
detta placeras pa langt avstand fran hemsjukvardens kontor innebar detta en
pataglig 6kning av reslangden. Detta innebéar i praktiken att hemsjukvarden

hinner med farre besok.

Om det nya mindre boendet placeras i en annan ort medan det storre kvarstar i
Bollebygd tatort, innebar detta att boendenas samordningsmaéjligheter minskar.

Exempelvis minskar mojligheten att samarbeta vad géller forvaringsmaéjligheter,



personal och aktiviteter vilket i sin tur bidrar till 6kade kostnader, utdver de

kosthadsdrivande faktorer som redan namnts ovan.

Socialforvaltningen har sedan tidigare utrett méjligheten att ha ett
hemtjanstkontor i Tollsjo. D& verksamheten pa det sarskilda boendet och
hemtjansten till viss del skiljer sig at, kan slutsatserna i denna utredning inte
jamforas rakt av. Daremot finns det flera intressanta aspekter som ar av relevans
aven for en eventuell etablering av ett séarskilt boende i Tollsjo, men aven Olsfors.
Aven héar framhélls att placeringen kan komma att férsvara rekrytering av
personal samt att det kommer generera 6kade antal resor for att mojliggoéra for
samordningsmoéjligheter i form av exempelvis mat fran Bollegarden, mediciner

eller annat typ av material.

En ny aspekt som daremot lyfts fram i socialforvaltningens utredning ar att kraven
pa kompetens 0kar nar en mindre enhet lokaliseras pa en annan plats. "l
nuvarande organisation kan viss personal utbildas séarskilt i vissa avancerade
vardmoment eller delegeringar. | en mindre organisation dar flexibiliteten saknas
av att flytta personal dit deras kompetens behdvs mest, kraver det att de totalt 5
personal som arbetar ska kunna tacka in samma bredd av kompetens som sina
kollegor i Bollebygd.” Detta resonemang ar i hog grad relevant for en eventuell
etablering av ett mindre sarskilt boende i Tollsjo eller Olsfors. Detta riskerar alltsa

leda till saval forsdmrad vard som arbetsvillkor pa ett nytt mindre boende.

Sammanfattningsvis kan de 7ysiska forutsattningarna for byggnation i Téllsjé och
Olsfors tadvla med de omraden som undersokts i Bollebygd tatorts centrala delar.
Sett till de geografiska forutsattningarna i Tollsjo och Olsfors finns det daremot
risk att verksamhetens behov inte kan tillgodoses i lika hog utstrackning i dessa
orter. Detta kan komma att f& konsekvenser for ekonomin, arbetsmiljon och inte
minst brukarnas vard och trygghet. Bade Tollsjo och Olsfors har darfor getts

lamplighetsklassning niva 4.

For att sammanfatta informationen som angetts i kapitel 7 presenteras

lokaliseringsalternativens lamplighetsklassning i tabellen nedan:



Lokaliseringsalternativ:

Lamplighetsklassning:

Lokaliseringsalternativ 1, Niva 1
Fjallastorp

Lokaliseringsalternativ 2, Hogalund | Niva 3
Lokaliseringsalternativ 3, Ekdalen Niva 3
Lokaliseringsalternativ 4, Sérgarden | Niva 3
Lokaliseringsalternativ 5, Lokes Vag | Niva 3
Lokaliseringsalternativ 6, Niva 2
Ravaberget

Lokaliseringsalternativ 7, Niva 3
Malmgarden

Lokaliseringsalternativ 8, Niva 4
Bjornskogsvallen

Lokaliseringsalternativ 9, Tollsjo Niva 4
Lokaliseringsalternativ 10, Olsfors Niva 4

Tabell 4. Visar de olika lokaliseringsalternativens lamplighetsklassning.
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