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1 Inledning och Syfte

Planenheten pd samhallsbyggnadsforvaltningen upprattade under 2017 ett forslag till
planprogram for Kullaomrddet. Syftet var att hantera byggnation i en dalgang med varden
for saval landskapsbild som kulturmiljo. Programomradet ligger strax vaster om Bollebygds
tatort. Programmet avgransas av RV40 i sdder, Tollsjovagen och Noldn i dster, skogen i
vaster och norrut ingar ett mindre omrade norr om Hindasvagen. Programférslaget var ute
pa samrad under december 2017. Synpunkter som kom in i samband med samrddet bland
annat fran Lansstyrelsen och fran boende inom och angransande till programomradet lyfte
att Kullaomradet utgors av brukad jordbruksmark. Detta dokument utgor en komplettering
av planprogrammet med huvudsyfte att motivera ianspraktagandet av jordbruksmarken
inom Kullaomradet utifran de krav som stélls i Miljobalken 3 kapitlet 4 paragrafen.

"Miljobalken 3 kap. 4 § Jord- och skogsbruk ar av nationell betydelse.
Brukningsvérd jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar
endast om det behdvs for att tillgodose vasentljga samhdallsintressen och detta
behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmédn synpunkt tillfredsstéllande satt
genom att annan mark tas i ansprak”

For att bemota och ta hansyn till de avvagningar och beslutsunderlag som 3 kap. 4 8 i
Miljobalken anger ar kompletteringen indelad i tre skilda delar som avser besvara féljande
fragor:

1. Ar jordbruksmarken brukningsvard?
I avsnittet definieras och beskrivs begreppet "brukningsvard” och jordbruksmarkens
brukningsvarde inom Kullaomradet.

2. Vasentligt samhallsintresse?

I del tva definieras innebdrden av begreppet vasentligt samhallsintresse och kommunen
beskriver vilka vasentliga samhallsintressen som man anser finns for att tilldta en
exploatering av jordbruksmarken.

3. Finns det inga andra platser?
Del tre utgors av en lokaliseringsutredning med tillhérande tillganglighetsanalys som syftar
till att utreda alternativa platser och préva dessa alternativa omraden mot varandra.

2 Jordbruksmarken

Jordbruksmark ar en platsbunden resurs, den gar inte att flytta och ar svar att aterskapa. Av
detta skal sa skyddas jordbruksmarken i lag. Miljébalkens (MB) tredje kapitel och fjarde
paragraf anger att brukningsvard jordbruksmark endast i undantagsfall far tas i ansprak for
bebyggelse eller anlaggningar. Vad ar da brukningsvard jordbruksmark? Enligt forarbeten
till MB ar brukningsvard jordbruksmark mark som med hansyn till Iage, beskaffenhet och
ovriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion. Rattspraxis ar att jordbruksmark
som brukas, oavsett hur den brukas, ar brukningsvard i lagens mening. Jordbruksmarken i
Kulla brukas och ar alltsa utifran rattspraxis brukningsvard. Avvagningar behdver alltsa
goras mellan markens varde som jordbruksmark respektive som utvecklingsomrade for
bebyggelse.



Ndagon aktuell rikstdckande, eller for den delen regionalt tdckande, klassning av
jordbruksmarkens vérde finns inte. Den senaste klassningen ar fran 1971, den bygger pa
indata bestaende av ekonomiskt varde av skordar fran 1969 och det dr knappast troligt att
situationen for snart 50 dr sedan speglar dagens situation. Mycket av jordbruksmarken har
sannolikt tagits ur bruk, 6vergatt i skogsbruk, exploaterats och pa andra satt férandrats. Det
ar ocksa en vardering gjord ur ett relativt snavt ekonomiskt resonemang som kan ha
forandrats mycket i takt med andrad prisbild, framvaxten av ett ekologiskt jordbruk med
delvis andra forutsattningar, kanske ocksa delvis av andrade matvanor mm.

I bedémningen av markens varde kan dven dess varde for matproduktion vagas in.
Kullaomradets varde for matproduktionen ar sannolikt 1agt och framst for indirekt
matproduktion da mycket vall tas i omradet. Inom omradet ar arealerna begransade, bland
annat pa grund av splittrade mindre skiften, och forutsattningar for rationellt jordbruk ar
sma.

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

“Odlingslandskapets och jordbruksmarkens varde for biologisk produktion och
livsmedelsproduktion ska skyddas samtidigt som den biologiska mangfalden
och kulturmiljovardena bevaras och starks”

En forsta bedémning har gjorts av naturvdarden inom programomradet. Den visar att
vardena ar begransade. En mer detaljerad naturvardesinventering planeras dock for
respektive detaljplaneomrade inom programomradet. Inventeringen ska visa vilka varden
som finns och detaljplanerna utformas i stérsta man efter detta.

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

3 Vasentligt samhallsintresse

Exempel pa vasentliga samhallsintressen ar bostadsforsorjningsbehovet, intresset av att
kunna lokalisera bostader och arbetsplatser nara varandra, att skapa val fungerande och
lampliga tekniska forsdrjningssystem samt att sikerstélla viktiga rekreationsintressen (MOD
P 4087-15). Regeringens malsattning ar att det fram till ar 2020 ska byggas 250 000 nya
bostader. Bostadsforsorjning och darmed tillkommande kommunal service ar ett vasentligt
allmént intresse. Bollebygd &nskar bidra till bostadsforsérjningen inte bara utifran ett lokalt
behov utan ocksa sett till det regionala perspektivet med radande stor bostadsbrist i
Goteborgsregionen.

Bra bostader och goda boendemiljoer ar grundlaggande faktorer i ett hallbart samhalle och
grundpelare i plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet utgdor sedan 2014 ett allmant intresse enligt plan- och bygglagen. Det
fordes in i lagen for att tydliggéra kopplingen mellan planlaggning i PBL och lagen om



kommunernas bostadsférsorjningsansvar (SFS 2000:1 283). Detta innebdr att kommunerna
pa 1ang sikt strategiskt maste planera for hur behovet av bostader enligt den kommunala
bostadsforsorjningen ska tillgodoses.

Det rader bostadsbrist i stora delar av Vastra Gotaland. Bollebygd ar en av mdnga
kommuner i regionen som har underskott pa bostader. For att Bollebygd ska kunna bidra
till den regionala bostadsforsérjningen och utveckla sin centralort samt kommunal och
kommersiell service behéver markresurser tas i ansprak. Den mark som bedéms lamplig
for bostads- och tatortsutveckling pekas vanligtvis ut i kommunens 6versiktsplan. I
Bollebygds fall &r gallande OP forklarad inaktuell av kommunfullmaktige och utgér darfor
inget stod.

Bollebygd ar en boendekommun. Bollebygds attraktionskraft ligger i att erbjuda attraktiva
boendemdjligheter med narhet till Géteborg, Bords och Landvetter flygplats. Den regionala
utvecklingen ar viktig och en avgérande motor for Bollebygds utveckling som kommun.
Straket Goteborg - Boras ar redan idag ett av Sveriges storsta pendlingsstrak och hela tiden
okar rorelserna i straket for att na arbete, bostad, skola, ndje och kultur. Kommunerna i
straket har tagit fram en gemensam malbild. Malet ar:

e En gemensam arbetsmarknadsregion
e Hallbart resande
e Fler bostader

Malbilden forverkligas i dialog med Vastra Gotalandsregionen, Trafikverket och naringslivet.
Bara Landvetters forvarvsarbetande berdknas 6ka fran 4 000 till 10 000 inom de narmaste
tio dren. En forutsattning ar att bade fler bostader byggs och att kommunikationerna
forbattras. Kombinationen av lagesbunden boattraktivitet och tillganglighet till
arbetsmarknadsregionerna Boras och Goteborg leder till stor bostadsnytta i ldnet som
helhet och for Bollebygds kommun specifikt.

Det planerade byggandet av bostader inom Bollebygds kommun, som sker for att moéta ett
stort behov, madste darfor ses som ett vasentligt samhallsintresse. Kommunen maste ocksa
kunna tillgodose den kommunala service de har en skyldighet erbjuda - har ar utbyggnad
av allmanna anlaggningar for till exempel barnomsorg och skola avgdérande. I samband
med ny bostadsbebyggelse maste darfor en utbyggnad av den kommunala servicen
rymmas inom begreppet vasentligt samhallsintresse.

4 Lokaliseringsutredning

For att kunna motivera ansprakstagandet av jordbruksmark inom programomradet for
Kulla har féljande lokalisteringsutredning tagits fram som ett komplement till
planprogrammet. Syftet med lokaliseringsutredningen ar att peka ut alternativa omraden
och préva dessa mot varandra, omrade fér omrade for att svara pa frdgan: Finns det nagra
alternativa utbyggnadsomraden till Kullaomradet?

Utredningen har forsokt hitta lampliga lokaliseringsalternativ genom att se till platser som
forvantas kunna uppfylla utbyggnad inom eller i ndrhet till befintlig bebyggelse, handel och
service samt kollektivtrafikens knutpunkter och strak. I lokaliseringsutredningen gors darfor
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en avgransning till att studera alternativa utbyggnadsomrdden i eller i ndra anslutning till
Bollebygds tatort.

Kommunen ser langsiktigt pa sin kommande exploatering och att den ska motsvara ett
bostadsforsorjningsbehov. I det kommunala bostadsforsérjningsprogrammet for
2017-2026 beskrivs ett behov motsvarande cirka 1200 bostader for 10-arsperioden. Detta
mots delvis genom redan planerade omraden varfor en ny exploatering behéver kunna
inrymma cirka 450-500 nya bostader fram till 2026. Kommunen ser dock att
bostadsbehovet kommer vara stort dven efter 2026 och vill redan idag se till méjligheterna
att utveckla tatorten 6ver langre tid.

Till bostadsbehovet kommer aven ett behov av att bygga ut den kommunala servicen och i
synnerhet den allmanna skolverksamheten. Den befintliga F-9 skolan i Bollebygds tatort ar
idag fullt utnyttjad. Kommunens beddmning ar att det finns ett behov av en utbyggnad av
dels en ny forskola med atta avdelningar, en 7-9 skola for cirka 600 elever och en
tillhérande idrottshall. Detta for att pa sikt kunna tillgodose den service kommunen ar
skyldig att erbjuda.

Bdde bostadsbyggande och den medfdljande servicen kraver att viss markyta tas i ansprak.
En viktig aspekt i lokaliseringsutredningen har darfor varit att beakta att alla 6nskade
funktioner ska kunna fa plats inom féreslaget omrade.

For att mojliggora ett hallbart samhallsbyggande kravs att fler bostader byggs som kan
nyttja och starka redan befintlig infrastruktur, kollektivtrafik och service. Ny exploatering
bor verka for okat kollektivt resande och motverka en struktur eller spridning av bebyggelse
i lagen som okar bilanvandandet. Bildnings- och omsorgsnamnden har framfort att
placeringen av skola och forskola bér vara i anslutning till kollektivtrafikpunkt och vag som
ar strategisk for bilpendlare. Bildnings- och omsorgsforvaltningen har framfért en tydlig
onskan om att samla skolenheterna for att underlatta for personal och pa ett effektivt satt
kunna nyttja personal- och lokalresurser.

Idag finns nagra busslinjer som trafikerar Bollebygd. Det &r linje 101, 404 och 611. Linje 101
gar mellan Boras och Goteborg, 404 mellan Bords och Bollebygd och 611 mellan Mélnlycke
och Bollebygd. Det finns dven tdg mellan Géteborg och Boras som stannar vid Bollebygds
station. Turtatheten for bade tag och buss ar dock inte sarskilt frekvent 6ver dygnet vilket
minskar flexibiliteten i resandet. Bristen pa fungerande kollektivtrafik gor att bilen blir det
naturliga valet vilket bidrar till hogre belastning pa riksvag 40 och mer trangsel inne i
staderna. I Bollebygd véljer idag en majoritet att resa med bil. Fér den som saknar tillgang
till bil blir den bristande kollektivtrafiken ett hinder som begransar friheten i valet av
boende och arbete. En 6kad utbyggnad men ocksa hogre exploatering kan delvis
kompensera for kommunens 6verlag laga och glesa villabebyggelse och dven ha en positiv
effekt pa tillgangligheten till och starkandet av befintligt centrum i Bollebygds tétort.
Kommunen ser i sin planering vikten av narheten till Landvetter Airport City och
mojligheterna till goda kommunikativa kopplingar dit som en betydelsefull
planeringsforutsattning.

Kommunen ser dven Kust-till-kustbanans framtida utveckling och trafikering som
avgorande for kommunens utveckling och Bollebygd tatorts utveckling specifikt. Det finns i
dagslaget inga beslut tagna om hur trafikeringen av den regionala tagtrafiken pa



Kust-till-kustbanan ska utvecklas langsiktig. Det finns inte heller definitivt beslut for en
byggnation av en hoghastighetsjarnvag (Gotalandsbanan) mellan Stockholm och Géteborg.
Kommunen anser emellertid att en eventuell utveckling och utbyggnad av de bada
jarnvagarna har en avgoérande betydelse for kommunen och att dessa bor beaktas i den
langsiktiga planeringen for att inte forhindra nyttjandet av de kommunikativa fordelar som
dessa kan innebdra i framtiden.

Den fysiska planering och byggnation som vi gor idag kommer att leva en lang tid framéver.
Planeringen behdver darfor ske langsiktigt. Vi ser idag ett stort behov av fler bostader i
regionen och behovet mattas inte avinom de ndarmaste aren utan planeringen behover se
ldngre an de 10 ar som bostadsforsorjningsprogram stracker sig. Det omrade som
kommunen valjer att bebygga behdver darfor ha goda mojligheter till vidare expansion i
framtiden. De prognoser for trafikfloden som finns for riksvag 40 och den radande
kapaciteten pa befintlig Kust-till-kustbana talar langsiktigt for att infrastrukturen pa Sveriges
idag tredje storsta pendlingsstrak kommer att behdva utvecklas. Det logiska da ar att
utveckla befintliga trafiknoder.

4.1 Overgripande planeringsférutsattningar

4.1.1 Vision Vistra Gotaland — Det goda livet (2005)

Vision Vastra Gotaland - Det goda livet antogs 2005 av regionfullmdaktige. En av de
grundlaggande principerna for visionen ar att verka for ett gemensamt Vastra Gotaland dar
de fyra regiondelarna ska samspela och starka varandra kring frdgor som ror naringsliv,
kollektivtrafik och valfard for att Vastra Gétaland ska utvecklas till en val sammanhallen
region. Visionen framhaller att det forutsatter att delarna samspelar och forstarker
varandra for att tillsammans bidra till en konkurrenskraftig helhet med hallbar tillvaxt,
valfard och god milj6. En gemensam region som ger fler maojlighet till arbete, utbildning,
vard och omsorg, kultur och fritid och bidrar till en region med kortare avstand som kan
bidra till vaxtkraft och Iangsiktigt positiv befolkningsutveckling i de fyra regiondelarna -
Goteborgsregionen, Sjuharad, Skaraborg och Fyrbodal.

4.1.2 Utvecklingsplan for del av Bollebygd, Hdrryda och Marks kommuner (2014)

Utvecklingsplanen ar ett samarbete mellan kommunerna Bollebygd, Harryda och Mark. Den
ar en del av BoHaM-samarbetet som syftar till att gemensamt I6sa fragor som gar éver
kommungranserna. Den visar vilka mojligheter som uppstar med ett stationslage mellan
Bollebygd och Ravlanda pa en ny stambana for hoghastighetstag mellan Goteborg och
Stockholm. Genom foérbattrade regionala kopplingar skulle utvecklingsomradet kunna bli en
mer integrerad del av Goteborgsregionen. Utvecklingsplanens utgangspunkter ar att:

o Skapa attraktiva boendemiljoer, bra service och mojligheter for
verksamhetsetableringar med bra kopplingar till kollektivtrafik.

e Underlatta for manniskor att rora sig genom att satsa pa nya kopplingar till kollektiv-
trafiknoder samt utveckla gemensam kommunal och kommersiell service i
strategiska lagen.

o Skapa attraktiva boendemiljoer, bra service och mojligheter for
verksamhetsetableringar med bra kopplingar till kollektivtrafik.



4.1.3 Oversiktsplan

Bollebygds gallande dversiktsplan antogs 2002. Under 2017 gjordes en aktualitetsforklaring
dar dversiktsplanen forklarades inaktuell. Ett arbete med att ta fram en ny ar darfor
pagdende. I mdlen for en ny éversiktsplan kan féljande kopplas till bostadsbyggande och
bostadsforsorjning:

e Fortatning, omvandling och ny exploatering i tatorterna Bollebygd, Olsfors,
Hultafors och Tollsjo.

e Byggnation i strak dar kollektivtrafik finns eller kan byggas ut
o Utveckling av omradet vid Krdktorp for ett stationsomrade vid Gétalandsbanan

e Positiv installning till enstaka byggnationer utanfor de ovan angivna omradena, om
det inte kravs stdd i detaljplan

4.1.4 Bostadsforsorjningsprogram 2017-2026

Bostadsforsorjningsprogrammet anger riktlinjer for kommunens bostadsforsorjning. Totalt
redovisar programmet en planerad bostadsbyggnation pa cirka 1200 bostdder i kommunen
fram till ar 2026. Under perioden 2017-2021 beddmer kommunen att det kommer byggas
cirka 500 bostader, det vill séga cirka 100 per ar. Bostadsbyggandet kommer inte vara jamt
fordelat 6ver aren utan tyngden kommer ligga under den senare halften. Under féljande
femarsperiod 2022-2026 kommer det sannolikt att byggas ungefar 700 bostader, fordelat
pa flerfamiljshus, tatt byggda markbostdder och smahus. Det innebér att det sannolikt
kommer att byggas cirka 150 bostdder per ar.

Utifran mal och underlag med koppling till bostadsférsorjning kan inriktningar for
bostadsbyggandet sammanfattas till:

e Bostadsbyggandet ska ske genom fortatning och omvandling inom och i anslutning
till kommunens tatorter.

e Nya bostader ska byggas i narhet till kollektivtrafik och service.

e Tillkommande bostader ska vara av varierande boende-, storlek- och
upplatelseform.

4.2 Metod

Som ett forsta steg i lokaliseringsutredningen gjordes en geografisk avgransning for att
hitta mojliga lokaliseringar i eller angransande till Bollebygds tatort. Det resulterade i sju
alternativ att studera. Alternativen beddmdes sedan éversiktligt utifran tre huvudkriterier
utpekade som sarskilt viktiga i lokaliseringsbedémningen. Huvudkriterierna ar féljande (de
beskrivs mer utforligt i nasta avsnitt):

1. Omradets yta
2. Narhet/tillganglighet till befintlig kollektivtrafik
3. Mojligheter till ytterligare expansion

I 6vrigt har de olika lokaliseringsalternativen granskats utifran en generell bedémning av
potentiella hinder att bygga pa platsen som redan i ett tidigt ldge gor att platsen inte anses
som ett lampligt alternativ. Beddmningen av lokaliseringsalternativen ar grundade pd redan
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kdnda forutsattningar om de platser som studerats. Efter en forsta genomgang av de sju
alternativen kunde fem av dessa omraden uteslutas ur lokaliseringsutredningen.

De kvarstaende tva alternativen studerades sedan vidare i en tillganglighetsanalys for
befintligt gang- och cykelvagnat (inklusive vagar med blandtrafik) och alternativen har
sedan vagts mot varandra i en vardematris utifran ett uppsatt poangsystem. Slutligen féljer
en beddmning av alternativen mot varandra och en motivering till varfér ett alternativ ska
valjas framfor det andra.

4.2.1 Bedémningskriterier

De kriterier som kommunen beddmer som sarskilt viktiga vid bedémningen av lamplig
placering ar féljande:

1. Omradets yta
Lokaliseringsalternativens exploateringsmdjligheter beddms oversiktligt utifran ett
forvantat ytansprak for planerad exploatering. Ytbehovet bor vara av en sadan storlek att
det ska kunna inrymma de cirka 450-500 bostader som enligt
bostadsférsorjningsprogrammet behdvs inom de narmaste 10 dren. Det finns dartill ett
behov av en till skola och férskola som ocksa kraver markyta.

2. Narhet/tillganglighet till befintlig kollektivtrafik
Lokaliseringsalternativen har beddémts utifran sin narhet till befintlig bebyggelse, narhet till
handel och service samt kollektivtrafikens knutpunkter och strak. Det ar viktigt att utveckla
bebyggelse i strategiska lagen dar det finns mdjlighet att nyttja befintliga kopplingar,
utveckla dessa och underlatta for manniskor att kunna vélja hallbara rérelsemonster.
Kollektivtrafikens tillganglighet och attraktivitet har en stor betydelse for
vardagsrorligheten. Tillsammans med ett gdng- och cykelvanligt omrade gynnar det
hallbara rorelsemonster.

3. Majligheter till ytterligare expansion
Fysisk planering ar nagot som kommunen ser langsiktigt pa. Som en del i bedémningen har
darfor alternativen beddmts utifran vilka mojligheter till expansion av Bollebygds tatort pa
langre sikt, 10 ar och framat, som finns.

4.3 Beskrivning och bedomning av lokaliseringsalternativ

Nedan finns de sju lokaliseringsalternativen beskrivna och 6versiktligt bedomda utifran
ovan beskrivna kriterier. Se figur 1 for karta med omradena inringade.
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4.3.1 Dammbkullen

Omrdade vaster om Bollebygds tatort dar ett planprogram ar under framtagande. Bestar av
kuperad skogsmark och mindre klungor av bostadshus. Ett visst tryck att bygga bostader
finns fran markagare och exploatorer. Direkt narhet finns till badplats vid Ballasjon.

Omradet valjs bort i detta skede eftersom det skulle ge en ny storre bebyggelse helt
frikopplad fran det 6vriga samhallet. En exploatering i ett senare skede efter att
mellanliggande omrade exploaterats ar dock inte helt uteslutet och kommer att studeras
vidare i det fristaende planprogrammet for Dammkullen/Fjallastorp.

4.3.2 Kulla

Omradet ar utpekat i den av
fullmaktige antagna
utvecklingsplanen for del av
Bollebygds, Harryda och Marks
kommuner. Beraknas kunna
inrymma cirka 1000 bostdder,
skola, forskola och vid Kullamotet
verksamheter eller handel.
Omradet finns studerat i det
planprogram till vilken denna
komplettering hor. Omradet ger
en mojlighet till vidare
exploatering mot Ravlanda i
soder och Dammkullen i vaster.

Omradet ligger strategiskt vid
den vastra entrén till Bollebygd. TS
Omradets norra del ar plats for Figur 2. Planprogramskarta éver Kullaomrddet

socknens forsta centrum.

Det ar lattillgangligt med bil och sarskilt den norddstra delen ligger mycket
kollektivtrafiknara. Laget ndra hallplatsen Bollebygds skola kan motivera en hog
exploateringsgrad inom delar av omradet. Det finns goda forutsattningar for att utveckla en
"stadsdel” dar sarskilt kollektivtrafik och kommunal service ar nara och tillgangligt.
Utveckling av omradet kan gora den befintliga hallplatsen vid Bollebygds skola attraktivare
da denna i stallet for att upplevas som en landsvagshallplats blir en hallplats i anslutning till
den nya "stadsdelen” Kulla.

Kring skolan finns dven utbyggda gang- och cykelvagar vilket gor centrum tillgéangligt for
oskyddade trafikanter. Det finns risk att Ravliandavagen blir en barriar och utformningen av
korsningspunkterna och trafiksystemet i stort, sarskilt for oskyddade trafikanter, ar darfor
viktigt.

Dagens landskapsrum ar visuellt 6ppet, men i praktiken stangt for vistelse. Med
planférslaget kan landskapet goras tillgangligt for rekreation pa ett helt annat satt.
Forutsattningar for goda boendekvaliteter finns inom omradet. I programférslaget har
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hansyn tagits till de kultur- och landskapsbildsvdarden som finns inom omradet som ldnga
siktlinjer och landmarken.

4.3.3 Omrdden mellan Noldn och Tollsjévigen

Bestar av flera mindre omrdden och maste kompletteras med fler omraden inom befintlig
tatort for att planerad byggnation enligt bostadsforsorjningsprogram och skola/férskola ska
fa plats. Vissa delar av omrddet langs Nolan har rasrisk ner mot an och ar darfor inte
lampliga att bebygga utan stora atgarder. Omradet berdrs dven av strandskyddet kring
Nolan.

Omradet valjs bort eftersom storleken inte racker till nu eller till fortsatt expansion efter
2026. Fortatningsprojekt i Bollebygds centrala delar kan dock bli aktuella i framtiden.

4.3.4 Backa/Erikstorp

Beldget norr om nuvarande tatort. Har en storlek som till ytan kan inrymma bade skola,
forskola och en storre mangd bostader. Omradet bestdr idag av mycket kuperad
skogsmark, viss jordbruksmark och enstaka bostader. Trafikmatas fran Tollsjovagen.

Omradet valjs bort eftersom det skulle géra Bollebygds tatort mer langstrackt. Avstandet till
centrum och befintlig skola skulle bli cirka 2 km fagelvagen. Avstandet gér omradet
oattraktivt for gang- och cykeltrafikanter. Kollektivtrafiken skulle behéva byggas ut till
omradet. Idag gar buss till Erikstorp och avropsstyrd buss passerar pa vag till Tollsjo.

4.3.5 Varpds

Gallande 6versiktsplan pekar ut ett
omrdade Oster om tatorten, Varpas,
som huvudsakligt utbyggnadsomrade.
Omradet finns med i en férdjupad
oversiktsplan for Tyftet, Erikstorp och
Varpas. Den beddmdes vid senaste
aktualitetsprévning 2017 vara
inaktuell till sitt textinnehall, men
omradet kommer sannolikt att kvarsta
som utbyggnadsomrade pa lang sikt.

Ett planprogram finns framtaget for
omrdadet och den norra delen av
programomrddet, Bergadalen, har
blivit utbyggt. Programmet innehadller
totalt cirka 400 bostader. Programmet
har inte studerat mojligheterna till en
storre utbyggnad av skola och
forskola inom omradet. : )
Kommunstyrelsen beslutade 2014 att  pigyr 3. Utvecklingsomrade fran fordjupad éversiktsplan for
avsluta planarbete pd Varpas i Tyftet m.fl.

avvaktan pa utbyggnad av ny jarnvag.
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Omradet ar idag kuperad skogsmark som delvis kan nas via en mindre vag. Vagnatet till
omradet behover forbattras innan exploatering kan ske.

Inom omradet finns en dldre deponi med férorenad mark.

Omrddet har studerats vidare i tillganglighetsanalys och vardematris.

4.3.6 Rinna

Cirka 60 hektar stort omrade detaljplanelagt for golfbana och ett mindre antal bostader.
Uppdrag finns fran kommunstyrelsen att géra omradet till ett friluftsomrade for olika
aktiviteter. Kring S6ran som rinner genom hela omrddet finns strandskydd om 100 meter.
Delar av omrdadet ar paverkat av buller fran riksvdg 40 och det finns dven risker fran
transporter av farligt gods. Tillsammans minskar dessa faktorer den exploaterbara ytan
mycket.

Omradet valjs bort for storre exploatering eftersom det inom omradet finns en del
naturvarden. Det ar ocksa tveksamt om 6nskad exploatering skulle fa plats inom omradet.

4.3.7 Kraktorp/Forsa

Omrade mellan Nolan och Séran, séder om riksvag 40. Utgors idag av jordbruksmark och
en travbaneanlaggning med beteshagar. Har finns dven enstaka bostader. I norra delen av
omradet passerar Ravlandavagen och Kust-till-kustbanan. Har planeras dven
Gotalandsbanan gd, varfor delar av omradet ar belagt med byggstopp tills den nya
jarnvagens strackning ar narmare bestamd. Det ar idag oklart om och nar Gotalandsbanan
kommer att byggas och om en station for regionala tdg kommer att placeras i Bollebygd.
Den utvecklingsplan som kommunen tagit fram tillsammans med Harryda och Marks
kommuner visar pa Forsaomradet som ett omrade med stadsliknande bebyggelse kring en
ny tagstation.

Omradet valjs bort i detta skede eftersom det skulle ge en ny stérre bebyggelse helt
frikopplad fran det 6vriga samhaéllet. En exploatering langre fram i tiden, efter att
mellanliggande omrdde exploaterats och nar lage for ny jarnvagsstrackning och tagstation
preciserats, ar dock planerat. Detaljplaneldggning av sodra delen av omradet pagar idag, ett
antagande av detaljplan ar inte aktuellt fore 2025. Hela omradet kommer utredas och
beskrivas mer i arbetet med ny dversiktsplan.

4.3.8 Slutsats

Efter en forsta dversiktlig bedémning av lokaliseringsalternativen har fem av de sju
omradena valts bort. En generell beddmning av platserna grundade pa kdnda
forutsattningar gor att kommunen inte anser dessa som lampliga alternativ att arbeta
vidare med. De kvarstdende tva alternativen, nr 2 Kulla och nr 5 Varpas, har studerats
vidare i tillganglighetsanalys och vardematris nedan.

4.4 Tillganglighetsanalys

Ett viktigt kriterium i lokaliseringsutredningen ar tillganglighet till befintlig utbyggd
kollektivtrafik. En tillgdnglighetsanalys har darfor gjorts for befintligt gang- och cykelvagnat
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(inklusive vagar med blandtrafik) for de tva kvarstaende lokaliseringsalternativen. Kulla- och
Varpdsomradet ar bada grovt inlagda i underlaget for att det ska vara mojligt att gora en
jamforelse.

Foljande malpunkter redovisas:
e Befintlig jarnvagsstation
e Hallplatslagen for Linje 101
e Hallplatslagen for linje 404 och 611
e Befintlig skola
e Bollebygds centrum - Torget

Aven topografin inom respektive omrade har tittats pa relativt tillganglighet.

Observera att riksvag 40 har tagits bort ur kartbilderna och darfor inte syns i bilderna. Detta
for att kunna genomfoéra analysen utan paverkan fran riksvagen som inte kan anvandas for
gang- och cykeltrafik.

GIS-analysen har tagits fram av Natalia Kuska, GIS-ingenjor och Mikaela Ranweg,
Planarkitekt, Ramball.

4.4.1 Bollebygds station

Avstand till Bollebygds station redovisas fagelvagen och som faktiskt avstand i befintligt
vagnat. Avstandet dr ungefar detsamma fagelvagen, men da skolan har sarskilt
valintegrerat GC-nat ar det faktiska avstandet kortare aven till Kulla. Sarskilt galler detta de
nordéstra delarna. Ravlandavagen riskerar att bli en barriar och stor omsorg kravs darfor i
utformning av korsningspunkter.

Avstand till skola pa fagelvig
— [m]

[Jeo

500 - 1000

1000- 1500
[ 1500 - 2000
Avstand till skola genom gangniét
[m]
I <500
500 - 1000

1000- 1500

1500 - 2000

P 4

Figur 4 Avstdnd till Bollebygds station



4.4.2 Hallplatsligen linje 101
Linje 101 utgor regional trafik med fa stop mellan Géteborg och Boras.

Bade Kulla och Varpas har relativt god tillgang till regional kollektivtrafik i och med att buss
101 forutom vid stationen har stopp aven vid Bollebygds skola och vid Gronkullen. Hur den
faktiska tillgangligheten inom respektive omrade blir ar naturligtvis en utformningsfraga,
men maste vara en forutsattning vid utbyggnad.

\\\”\\7 /4o

==

Avstand till hallplatser (101) pa fagelvig Avstand till hallplatser (101) genom gangniit
[m] [m]
<50 B - s00
[ 500- 1000 [ s00- 1000
1000- 1500 [ 1000- 1500 1
[] 1500 - 2000 [ 1500 - 2000
=

Figur 5 Avstand till hallplatsldagen for busslinje 101
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4.4.3 Hallplatsligen linjerna 404 och 611

Linjerna 404 och 611 erbjuder bade inomkommunal och regional trafik. Linje 404 gar
mellan Bollebygd och Boras med flera stopp inom Bollebygds tatort. linje 611 gar mellan
Bollebygd och Mélnlycke.

Linje 404 och 611 tacker tillsammans in en relativt stor del av tatorten. Likt
forutsattningarna for tillgangligheten till linje 101 sa beror den mycket av utformningen av
respektive omrade.

e

—————

Avstand till hallplatser (404) pa fagelvdg Avstand till hallplatser (404) genom gangnit
[m]
I - 500
[ ] 500- 1000
1000- 1500 | | 1000- 1500 LA

[] 1500- 2000 [ ] 1500- 2000

Figur 6 Avstand till hallplatser for busslinje 404 och 611
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4.4.4 Bollebygds skola
Delar av Kullaomradet ligger mycket ndra skolan och kan fa en mycket god tillgéanglighet till
den.

Néarheten till befintlig skola ar ocksa ett av skalen till att kommunstyrelsen har fattat beslut
om att lokalisera tillkommande skola till Kulla. En samlad skolverksamhet ar en tydlig
onskan fran bildningsférvaltningen. En skollokalisering i Varpas skulle innebéra en mer
splittrad verksamhet och stora initiala investeringar i infrastruktur for kommunen.

\K\L\%

e o

Avstand till skola pa fagelvig
[m]
[ <00
» ; [ s00- 1000

W ' 1000- 1500
----- > [ 1500- 2000

[ g Avstand till skola genom gangnit

[m]
- =< 500

500 - 1000
K/ 1000- 1500
1500 - 2000

N

Figur 7 Avstand till Bollebygds skola
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4.4.5 Bollebygds centrum — Torget

Varpas ligger lite battre till sett till centrum och huvuddelen av Bollebygds kommersiella
service. Kompletteringar med handel och service inom Kullaomradet skulle kunna leda till

att forutsattningarna for befintlig centrumhandel férsvagas.

Figur 8 Avstdnd till centrum - torget

| Avstand till torg pa fagelvig

[m]

D =500

:] 500 - 1000
1000- 1500

] 1500- 2000

Avstand till torg genom gangnét

[m]

N - s00

[ s00- 1000

| 1000-1500

| 1500- 2000

19




4.4.6 Topografi Kulla

Kulla ar ett boljande landskap med hojdplataer och dallagen. Hojdskillnaderna ar bitvis upp

mot 15 -20 m. Topografi och kulturmiljévarden staller hdga krav pa utformning av

tillkommande bebyggelse och viss risk finns att omradet blir svarintegrerat trafikalt. Dels pa
grund av Ravlandavagen som stor kopplingen mot dvriga tatorten och dels inom omradet
pa grund av naturelement som Noldn och branter. Kullavagen l6per genom omradet som
en infrastruktur majlig att bygga vidare pa. Exploatering har kommer att innebdara stora
investeringskostnader, men dessa kostnader kommer sannolikt att uppkomma efter hand.

Elevation

185 -

160 -

155 -
. 1s0-
B 145 -
I 140-
B 13-
B 130 -
| RHE
I 120 -
N 115-
| 110-

Figur 9 Topografi Kullaomrddet
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4.4.7 Topografi Varpds

Varpas ar typiskt for det skogslandskap som aterfinns i stor del av Bollebygds kommun,
med moranryggar och lagstrak. Hojdskillnaderna ar dar de ar som storst upp mot 30-35 m.
Det ar en landskapstyp som inte ar helt |attexploaterad. Det finns ingen befintlig
infrastruktur inom Varpas vilket innebér att stora kommunala investeringar kommer att
krdvas initialt. De stundom stora hojdskillnaderna gor dven omradet mindre attraktivt for
gang- och cykeltrafikanter. Utformningen far en stor betydelse for att gora omradet sa
tillgangligt som majligt.

Fordelar med Varpas ar att det ger mojlighet att koppla stora delar av Erikstorp m.fl.
bostadsomraden i norra delen av tatorten mot centrum i ytterligare en (eller flera) punkter
och Bollebygd blir trafikalt sett en battre integrerad ort.

Elevation 105 - 110

1656 - 170 100 -105
160 - 165 85- 100
165 - 160 90-95

[ 150155 85- 50
[ 145150 80-85
B 140-145 75- 80
B 135- 140 70-75
P 130135 [ 6570
I 125130 [ 60-65
P 120125 [ 55 -0
P 115-120 [ <s5

10- 118

Figur 10 Topografi Varpas

4.4.8 Moijlig kollektivtrafikforsorjning inom Kulla

I anslutning till Kulla gar linje 611 fran Bollebygd via Ravlanda till M&Inlycke. Linje 611 skulle
eventuellt kunna dras om for att forsorja delar av Kulla med kollektivtrafik. Befintliga
hallplatslagen finns langs Kungsbackavagen och sddra delen av Kulla ligger inom gang-
/cykelavstand redan med dagens linjedragning.
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Figur 11 Mojlig kollektivtrafikforsérjning av Kullaomrddet

4.4.9 Virdematris av alternativ 2 och 5

Foljande avsnitt dr en nagot djupare jamforelse av de tva kvarstaende
lokaliseringsalternativen. Matrisen ar uppbyggd utifran presenterade bedémningskriterier i
kapitel 4.2.1 ovan. Det har dven lagts till aspekter som befintliga planeringsforutsattningar,
teknisk forsorjning, markforutsattningar, tidsaspekt och ekonomi. Tidsatgangen fran
uppdragsbeslut till mojligt paborjande och fardigstallande anses ocksa som en faktor for
valet av lokalisering tillsammans med den ekonomiska faktorn.

Beddémningen av alternativen i vardematrisen bygger pa antaganden utifran kanda
forutsattningar om platserna. I manga fall kravs vidare utredning av fragorna i en
planldggningsprocess.

Tabell 1 Virdematris for jamforelse mellan alternativ 2 och 5.

Lokaliseringsalternativ 2 Kulla 5 Varpas

Omradets yta

Uppfyller nuvarande Ja, ytor finns Ja, ytor finns men topografin

behov till yta fér skola @ blir en utmaning @

och forskola med
samlade enheter?

Behov till markyta for Ja, ytor finns Ja, ytor finns men topografin
450-500 bostader i @ blir en utmaning
blandade former?
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Tillganglighet

Trafikering/transport
Trafikmangd

Omradet ligger bredvid riksvag
40. Lansvagarna
Ravlandavégen, Hindasvédgen
samt Kullavagen ligger inom
respektive angransande
omradet.

Kapaciteten i GULF-rondellen
dar lansvagarna mots behdver
utredas.

Planskild gang- och
cykelkorsning kravs vid
Ravlandavagen och eventuellt
dven Hindasvagen.

Befintliga tillfartsvagar ar
belastade, ny tillfartsvag kravs
over jarnvag till
Goteborgsvagen.

Tillganglighet
(se kapitel 4.4
Tillganglighetsanalys)

Topografi
Rorelsemonster

Béljande landskap med Noldn
som lagpunkt. Hojdskillnader
upp mot 15-20 m.

®

Kuperat skogslandskap
Hojdskillnader upp mot 30-35
m.

Maéjligheter till
ytterligare expansion

Expansionsmojlighet
finns bade inom och
angransande
programomrade, utover
beslutat BF-program.

Begransar inte
majligheten till att dra
nytta av ett ev. framtida
resecentrum vid
Kréktorp och ny jarnvag.

Viss
expansionsmajlighet
finns 6sterut.
Mojligheterna férsamras
av vatmarksomraden
samt topografin.

Samhallsnyttan av ett
resecentrum vid
Kraktorp och ny jarnvag
beddms som mycket

begransad.
Befintliga planerings- Strider mot géllande @ Gallande 6versiktsplan @
forutsattningar oversiktsplan bade vad pekar ut Varpas som ett
galler utbyggnadsriktning utbyggnadsomrade.

och att kommunen ska
vara restriktiv mot
byggande pa
jordbruksmark.

Omradet finns dock som
utpekad
utbyggnadsriktning fran
kommunfullmaktige
genom Utvecklingsplanen
for del av Bollebygds,
Harryda och Marks
kommuner.

Varpas finns med i
fordjupad oversiktsplan
(FOP) for Tyftet, Erikstorp
och Varpas.

Oversiktsplanen
aktualitetsprovades 2017
och klassades da som
inaktuell av
kommunfullmaktige.
FOP:en klassades sa som
inaktuell till sitt
textinnehall.

Teknisk forsorjning

Dagvattenhantering

Dagvattenldsning ej utredd,
majligheter finns att 16sa
frdgan inom omradet.

Dagvattenldsning ej utredd,
mojligheter finns att 16sa
fragan inom omradet.
Topografin kan bli en
utmaning, kan leda till
Oversvamningar nedstréms
vid storre fléden.
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VA

(ar inte utbyggt inom nagot
av alternativen)

Kortare vag till befintligt
reningsverk.

Topografin i omradet
formodas bli en viss

Oklart om befintliga ledningar
har tillracklig dimension.

Topografin i omradet ar en
férmodad utmaning.

regionalt vardefullt
odlingslandskap - Nolans
dalgang. Kdnda naturvérden i
omradet ar bl.a. skyddsvérda
trad, Noldn med kantzoner.
Stenmur i nordvastra delen av
omradet.

En forsta beddmning av
naturvardena visar att dessa
ar begransade.

utmaning.
Enskilda avlopp finns
Enskilda avlopp finns inom inom/angransande
programomradet. programomradet.
Markforutsattningar
Naturvarden Delar av omradet ligger i ett Det finns omraden som

har vissa naturvarden.
T.ex. finns ett
l6vskogsomrade och en
backravin.

Kulturvarden/
Landskapsbild

Dalgangen ar en del av ett
regionalt sammanhang-som
oppet brukat landskap.

Vardet som kulturmiljé ar
hogt. Det hoga vardet kommer
till stor del av
landskapsbilden.

Omradet ar brukat idag och
har varit sa under langre tid
historiskt.

Landskapet kraver omsorg i
detaljplanearbetet.

Kuperat skogslandskap
med branta
bergssluttningar som
skapar skilda
landskapsrum.

Kulturvardena bedéms
som laga.

Landskapet kraver omsorg i
detaljplanearbetet.

Registrerade
fornldamningar

Fornlamningar finns inom
omradet. Ytterligare
utredning kravs i fortsatt
planarbete.

®

Fornldmning finns inom
omradet. Ytterligare
utredning kravs i fortsatt
planarbete.

®

Strandskydd

Delar av omradet berors
av strandskydd. Paverkar
placering av
bebyggelseomraden inom
vissa delar av omradet.

En stracka langst soder i
omradet omfattas av
strandskydd. Bedoms inte
paverka omradet.

Oversvamning

Delar av omradet beraknas
bli 6versvammat vid stora
floden, vilket paverkar
utformning/placering av
bebyggelseomraden inom
omradet.

Se beddmning under
dagvattenhantering.

Fororeningar

Kand markférorening
finns i 6stra delen av
omradet fran fore detta
sagverk samt upplag for
fore detta Vagverket.

Bensinstation finns i
omradet.

En nedlagd deponi finns
inom omradet.
Utredningar visar att av
sakerhetsskal bor det
antas att substanser som
kan ge vattenférorening
finns i tippen.
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Konkurrerande Jordbruk Skogsbruk
markintressen @ @
Buller Narhet till riksvag 40, Néarhet finns till jarnvag.
befintlig och planerad @ Men topografin ar till @
jarnvag, vilket gor delar omradets fordel.

om omradet bullerutsatt.
Aven Ravlandvigen och
Hindasvagen medfor visst
trafikbuller.
Geotekniska forhallanden | Inga kanda risker finns
men en meandrande a
stracker sig genom
omradet.

Markdgande Mestadels privatdgande.
Intresse for exploatering
finns

Tidsaspekt och ekonomi | Viss infrastruktur finns i

Inga kanda risker.

©
©

Stort kommunalt agande. @

Ingen infrastruktur finns,

© O

omradet idag, varfor behover byggas
byggnation kan ske omgaende.
omgaende efter
planlaggning. Utmanande terrang som
ar tids- och
Kraver stora kostnadsdrivande.
investeringskostnader
som berdknas uppkomma Kraver stora
efter hand. investeringskostnader
initialt.
POANG 48 43
BRA
© -3
Som lagst kan ett omrade fa 20 poang, som
MINDRE BRA @ =2 hogst 60 poang.
EJ BRA . — 1

4.5 Sammanfattad bedomning

Efter genomfdérd vardematris och tillganglighetsanalys av alternativ 2 Kulla och alternativ 5
Varpas gor kommunen bedémningen att bada alternativen ar mojliga att bygga ut. Bada
fick hdéga poang i vardematrisen och forutsattningarna for narhet till befintlig kollektivtrafik
ar relativt god inom bada omradena. Bagge beddms ocksa kunna inrymma det antal
bostader som initialt behovs liksom efterfradgad skolverksamhet. Bada alternativen har
utover det sina for- och nackdelar som paverkar den totala beddmningen. De flesta fragor
behdver ocksa utredas mer i kommande detaljplaneldggning.

4.5.1 Alternativ 2 Kulla
Fordelar

Kullaomradet har idag en god tillganglighet eftersom det angransar till tva lansvagar och
motorvagen med ett mot. Narheten till befintlig skola gora aven att tillgangligheten till
omradet ar stor for gadng- och cykeltrafikanter fran centrum. Narheten till befintlig skola
innebdr dven goda mojligheter for kommunens verksamhet att samnyttja lokaler och
personalresurser mellan skolorna. Busshallplats pa linje 101 och 404 finns i 6stra delen av
omradet med god potential att tdcka upp stora delar av omradet.
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Den bostadsbebyggelse som kommunen har sett ett behov av férvantas kunna rymmas
inom omradet. Aven den kommunala service som behover byggas ut med i férsta hand en
skola och forskola bedéms kunna rymmas inom omradet. VA &r inte utbyggt i omradet,
men omradet har relativt kort vag for att kunna anslutas till befintligt reningsverk och
huvudstrak for dricksvatten. Naturvardena i omradet &r vid en dversiktlig beddmning
begransade.

En utbyggnad i omradet beddms som strategiskt bra sett till Bollebygds tatorts langsiktiga
utveckling. Befintlig kollektivtrafiknod vid Bollebygds skola och underlaget for befintlig och
planerad kollektivtrafik i tatortens vastra del starks. De senaste drens utbyggnad har skett
centralt i tatorten och framférallt i dess norra del genom Bergadalen och Tyftet. Trafiken till
och fran dessa omraden passerar Kullaomradet och Bollebygds skola for att ansluta till
Kullamotet. Detta starker ocksa noden vid Bollebygds skola och ger bra forutsattningar for
att pa ett enkelt satt na en ny forskola och skola inom Kullaomradet.

Det finns stora mojligheter till ytterligare expansion i och kring omradet i framtiden. Om
den regionala tagtrafiken utvecklas samt en hoghastighetsbana byggs ut i framtiden ligger
omradet fordelaktigt for att kommunen ska kunna tillgodogdra sig de kommunikativa
fordelar och den stora samhallsvinst som dessa kan innebara. Ett stationslage och
resecentrum skulle da ligga i anslutning till Kullamotet vid Kraktorp sdder om omradet.

Nackdelar

Omradet omges av storre lansvagar och ligger i direkt narhet till riksvag 40. Det gor att
bullerfragan behover beaktas i omradet, sarskilt i omrddet narmast riksvagen. Lansvagarna
som utgor gransen till omradet kan dven bli barridrer mellan nuvarande och tillkommande
bebyggelse. Framst ar det Ravlandavagen som hindrar en omedelbar koppling till befintligt
tatort. Men dven Hindasvagen kan bli att upplevas som en barriar liksom de naturliga
barridrerna i Nolan och branta partier som innebar en svarighet nar omradet ska integreras
trafikalt. Omsorg beddms komma att kravas i utformning av korsningspunkter for gang- och
cykeltrafikanter. Dessa atgarder kommer berdra Trafikverkets statliga vagnat och darfor ta
flera ar innan de kan finns pa plats. Infrastrukturen som kravs for att bygga ut omradet
bedoms dock kunna byggas succesivt i takt med att omraden bebyggs.

Inom Kullaomradet finns hoga kulturella varden som till stor del utgors av landskapsbilden
i den 6ppna dalgangen. Inom omradet finns dartill mark som anses som brukningsvard
jordbruksmark. Utformningen av bebyggelseomrddena och den mark som lamnas
obebyggd kraver darfor stor omsorg. Topografin i omradet kan paverka VA-utbyggnaden i
omradet. Utbyggnad av VA kan dven behdva inkludera fragan om de enskilda avlopp som
finns inom och angransade till programomradet. Omrdadet ar inte utpekat som
utbyggnadsomrade i kommunens gallande 6versiktsplan. Kompletteringar med handel och
service inom Kullaomradet skulle kunna leda till att forutsattningarna for befintlig
centrumhandel férsvagas.

4.5.2 Alternativ 5 Varpds

Fordelar

Varpas ar beldget geografiskt bra sett till centrum och huvuddelen av Bollebygds
kommersiella service. Viss tillganglighet finns genom befintliga vagar. Méjlighet finns att
binda samman bostadsomraden norr om centrum med centrum vilket skulle géra dessa
omrdaden battre integrerade trafikmassigt. En utbyggnad av omradet ses som positivt sett
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till tatortsstrukturen. Busshallplats pa linje 101 och 404 finns i s6dra delen av omradet men
kraver en utbyggnad av vagar med sakra korsningspunkter for att bli riktigt attraktiva.

Den bostadsbebyggelse som kommunen har sett ett behov av de ndrmaste 10 dren
forvantas kunna rymmas inom omradet. Aven den kommunala service som behéver byggas
ut med i forsta hand en skola och forskola bedéms kunna rymmas inom omradet. Viss
méjlighet till expansionsutrymme for en framtida expandering finns i omrddet. Kultur- och
naturvarden beddms som laga i omradet. Topografin i omradet gor att omgivningsbullret
antas komma bli lagt. Omradet gar in linje med kommunens géllande 6versiktsplan.

Nackdelar

Det kuperade landskapet med bergssluttningar &r en nackdel fér utbyggnaden av omradet.
Hojdskillnaderna paverkar saval ekonomiskt som tidsmassigt da atgarder som
bergssprangning troligen kommer kravas. Utbyggnad av VA kan bli kostsamt da
hojdskillnaderna troligen innebar ett behov av tryckstegring och pumpning. Anslutning till
befintligt ledningsnat finns i omradets norra delar. Kommunen ser dock att begransningar
redan finns idag betraffande dimensionen pa ledningarna som stracker sig genom
Erikstorpsomradet. Topografin paverkar dartill tillgangligheten till omradet for GC-
trafikanter. Trots en geografisk narhet till befintligt centrum bedémer kommunen att den
kuperade terrangen paverkar tillgangligheten negativt, vilket kan leda till ett fortsatt stort
bilanvandande.

Den nedlagda deponin ar en osakerhet i omradet men terrangen gor att
bebyggelseomradet kan anpassas.

Tillfartsvagar finns till omradet bade i norr och séder men kommunen beddmer att
kapaciteten for dessa ar begransad utifran idag radande forhallanden och kommande,
redan planerade, utbyggnadsomrdden. En ny ringvag runt Bollebygds tatort kan darfor
behovas for att inte belastningen av trafiken i saval centrum som bostadsomradet Erikstorp
ska bli for stor. Detta medfor aven en ny vag éver jarnvagen i den sédra delen av omradet
for att ansluta till Goteborgsvagen. En atgard som férvantas bli kostsam och ta flera ar att
fa till da den inkraktar pa Trafikverkets statliga vag och jarnvag. Det antas innebéra stora
investeringar initialt av kommunen for att bygga ut den infrastruktur som kravs for en
byggnation i omradet.

4.5.3 Slutsats och motiv till val av lokalisering

Efter en genomgang av de tva olika alternativen i lokaliseringsutredningen ar kommunens
samlade beddmning att saval Varpas- som Kullaomradet gar att bebygga. Bagge omrddena
ar tillrackligt stora for att klara den exploatering som kravs inom narmaste 10-arsperioden.
Bagge har dock sina for- och nackdelar och kommunen bedémer att Kullaomradets fordelar
vager 6ver och gor Kulla till mest Iampliga omradet att ga vidare med i forsta hand.

Bagge omradena har viss tillganglighet via befintlig infrastruktur, men kompletteringar
behdvs. Till Kullaomradet finns idag ett val utbyggt gang- och cykelvagnat fran skolan och
centrum. Det &r en fordel ur saval trafiksakerhetssynpunkt som tillgdnglighetssynpunkt.
Hallplatser for kollektivtrafik finns i direkt narhet och lansvagarna kring omradet har en god
kapacitet for att klara tillkommande trafik. En succesiv utbyggnad inom omradet gor att
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tillgangligheten till befintlig hallplats kan bibehallas sa lange goda kopplingar till hallplatsen
uppratthalls nar nya omraden byggs ut.

Varpdsomradet saknar till stor del befintliga kopplingar till dagens tatort. Busshallplats
finns visserligen séder omradet, men for att den ska bli lika tillganglig som hallplatsen vid
Bollebygd skolan kravs stérre atgarder i infrastrukturen. Forutom Goteborgsvagen har de
vagar som leder till omradet ocksa en lagre kapacitet som redan idag till stor del ar nyttjad.
Vidare anser kommunen att hdjdskillnaderna inom Varpas ar sa pass hoga att man kan
anta att tillgangligheten och darmed graden av cykel- och gangvanlighet ar betydligt lagre i
forhallande till Kullaomradet. Tendensen ar att manniskor av regel ar mer fysiskt aktiva i
omrdaden som har en hogre grad av gangvanlighet. Bade bil- och gdng- och cykelvagar inom
Varpas kan antas komma fa en stor lutning vilket missgynnar hallbara rorelsemonster.
Topografin ar en viss utmaning dven i Kullaomradet men inte i lika stor omfattning som i
Varpas.

En skola och forskola i Varpas skulle for manga innebara en omvag och bidra till ett storre
totalt trafikarbete. Psykologiskt ligger Varpas ocksa at "fel hall” for manga som bor i
Bollebygd och arbetar i Géteborg. En utbyggnad av Varpas skulle visserligen ge en mojlighet
att koppla tatortens norra omraden mot Varpds och vidare mot centrum vilket skulle gora
dessa omraden battre integrerade. Kommunen bedémer dock att den kuperade terrangen
inom Varpas tillsammans med en formodad nédvandig utbyggnad av en jarnvagsoverfart
och utveckling av befintliga lokala vagar for att klara 6kade trafikfloden talar emot Varpas.

Kulla ligger inom ett omrade med brukningsvard jordbruksmark som har héga upplevelse-
och skonhetsvarden. Noldns dalgang ar ocksa ur kulturmiljé och landskapsbildssynpunkt
vardefull. Liknande varden finns inte inom Varpas och talar darfor for Varpds, men
kommunen beddmer att hdnsyn gar att ta vid utformningen av Kullaomradet sa att inte
mer an nodvandigt av vardena behéver ga forlorade.

Investeringar kommer kommunen behdva géra inom bada omradena. Kommunen
bedémer dock att kostnaderna troligen kommer vara nagot lagre i Kullaomradet dar mer av
befintligt vdgnat, men dven VA-nat kan anvandas. Inom Kullaomrddet berdknas dven
investeringarna kunna spridas 6ver en langre tid i takt med att omradet byggs ut, medan
det i Varpds maste satsas mer fran start. Det finns ett bebyggelsetryck inom Kullaomradet
inom Damkullen-Fjallastorp vaster om Kullaomradet som kan integreras.

Gallande oversiktsplan ar forvisso forklarad inaktuell av fullmaktige under 2017, men den
ar likafullt gallande till en ny ar antagen. En byggnation inom Kullaomradet strider mot
oversiktsplanen genom att omrdadet inte pekas ut for byggnation utan som jordbruksmark.
Oversiktsplanen anger dven att jordbruksmark endast i undantagsfall ska bebyggas och att
det 0ppna landskapet ska bevaras. Varpas ar utpekat som utbyggnadsriktning i
oversiktsplanen. En 6versiktsplan ar dock inte juridiskt bindande och avsteg far goras.
Arbete pagar med en ny 6versiktsplan och ett av de mal som tidigt togs fram for arbetet ar
att utveckla omradet kring Kraktorp for ett stationsomrdade vid Gotalandsbanan. For att
knyta ihop den befintliga tatorten med omradet kring den nya stationen ligger
Kullaomradet strategiskt till. Fullmaktige har dven genom antagande av "Utvecklingsplan for
del av Bollebygds, Harryda och Marks kommuner” beslutat att den huvudsakliga
utbyggnadsriktningen for Bollebygds tatort ska vara at sydvast. Tillsammans talar detta for
att Kullaomradet ar nasta steg i utvecklingen av Bollebygds tatort.
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Alternativ Kulla anses dven mer fordelaktigt ur strategiskt och langsiktigt perspektiv.
Kullaomradet ger bast forutsattningar for en expansion for manga ar framéver och kan
generera en storre samhallsvinst pa lang sikt. Inget beslut finnas idag fattat vare sig om ny
kommande jarnvag eller om stationslage, men kommunen ser att en ny jarnvag ar en
nodvandighet for straket Goteborg-Boras. Darfor vill kommunen i sin planering verka for att
6ka underlaget for en ny regional station och inte hindra de goda effekter som samhallet
kan fa av en framtida bana och utdékad regional tagtrafik i framtiden. Utvecklingen av
Bollebygds tatort bor darfor ske for att inte forhindra eller forsvara detta. Samhallsvinsten
kan pa lang sikt bli stor och det talar for alternativ Kulla. Omradet Kulla ligger strategiskt for
att kunna utvecklas med néarhet till befintlig och kommande jarnvag och ett framtida
resecentrum samtidigt som omrddets placering direkt angransande till tatorten ger goda
forutsattningar for att omradet kan integreras och langsiktigt upptas i den befintliga
tatortsstrukturen. Efterfragan pa mark och tomter for bebyggelse ar ocksa storst vasterut.
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