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Bakgrund och syfte

| samband med arbetet med kommunens 6versiktsplan OP 2002 har behovet av ett

nytt centralortsnara exploateringsomrade for bostader konstaterats. Kommunstyrel-

sen gav 00-01-20 Byggnads- och Miljokontoret i uppdrag att utreda om omradet Tyf-
tet, Norra Erikstorp och Varpas lampar sig for bostadsetableringar.

Byggnads- och Miljokontoret upprattade 00-03-16 en projektplan for projektet vilken
behandlades av Byggnads- och Miljonamnden 00-03-27 med beslutet att uppdra at
kontoret att genomfora projektet.

Byggnads- och Miljokontoret har i augusti 2001 upprattat forslag till programhandling
som reviderats 2002-03-26 till ett forslag till fordjupad 6versiktsplan.

Syftet med en fordjupad 6versiktsplan ar att ange riktlinjer for den framtida mark- och
vattenanvandningen samt bebyggelsen i ett langre perspektiv, cirka 15 ar. Oversikts-
planen ar inte juridiskt bindande men har stor tyngd i beslutssammanhang och ger
vagledning infor strategiska beslut.

Planforslaget har varit utsant pa samradsremis, enligt PBL kap 4 § 3, till myndigheter,
Boras kommun, namnder och sakagare under tiden 2002-11-11 — 2002-12-31. Sam-
radsforslaget har varit utstallt i kommunhusets entréhall under samma tid samt varit
annonserat i Goteborgs Posten och Boras Tidning.

En samradsredogorelse, avseende inkomna synpunkter, har upprattats 03-04-02.
Inkomna synpunkter har till stor del beaktats vid revideringen av forslaget.

Planens avgransning

Planomradet omfattar Tyftet, Norra Erikstorp och Varpas. Planomradet ligger strax
norr och 6ster om Bollebygds centralort och gransar till densamma. Kartan nedan
redovisar planomradets avgransningar.
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Lasanvisning
Den fordjupade 6versiktsplanen ar uppdelad i tre delar:

Del 1 — Beskrivning av nulaget
Inledningsvis ges en beskrivning av omradets olika forutsattningar.

Del 2 — Forslag till framtida utveckling

Utifran analysen av omradet foreslas forslag pa évergripande riktlinjer for den framti-
da utvecklingen av omradet. Darefter redovisas ett forslag for framtida mark- och vat-
tenanvandningen samt rekommendationer for utvecklingsomradena.

Del 3 — Konsekvenser
Avslutningsvis beskrivs milj6-, sociala- och ekonomiska konsekvenser av forslaget.

Projektets medverkande

Kommunstyrelsen, planberedningen och Byggnads- och Miljondmnden har fungerat
som en politisk ledningsgrupp for den fordjupade 6versiktsplanen.

En tjanstemannagrupp bestaende av representanter for kommunkansliet, tekniska-
och byggnads- och miljokontoret har fungerat som projektgrupp. Arbetet har letts av
byggnads- och miljokontoret.

Planprocessen

Samrad 02-11-11 Samrad hos namnder, myndigheter
PBL 4 kap 3 8 02-12-31 och enskilda som har ett vasent-
ligt intresse av forslaget.

Samradsredogorelse

PBL 4 kap 4 8 03-04-02 Framforda synpunkter och
kommentarer redovisas i en
samradsredogorelse

Utstallningsbeslut september 2003 Kommunstyrelsen beslutar om ut-
stallning

Utstallning november03-januari04 Oversiktsplanen stalls ut i minst

PBL 4 kap 6-8 § 2 manader.

Utlatande efter utstallning Efter utstéllningen redovisas syn-

PBL 4 kap 9-10 § mars 2004 punkter och kommentarer till dessa
| ett utlatande

Antagande april 2004 Oversiktsplanen behandlas efter

PBL 4 kap 11 8 utstallning av KS. Efter ett ev god-
kannande gar OP vidare till KF for
antagande
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Landskap och grdonstruktur

Landskapet i planomradet ar omvaxlande med kuperad topografi, begréansad bebyg-
gelse, skog, hyggen, viss del 6ppen jordbruksmark samt inslag av vatmarker och
backar. Planomradet gréansar i vaster och soder till befintliga bostadsomraden. Fran
stora delar av planomradet har man fin utsikt ver Bollebygds centralort och Nolans
dalgang. Befintlig bebyggelse finns framst i den nordvastra resp sydostra delen av
planomradet.

Planomradet utgors till stérsta delen av kuperad till starkt kuperad skogsmark med
inslag av stenblock och med forekomst av berg i dagen. Byggnads- och Miljokontoret
har uppréattat en 6versiktlig naturinventering som utgér ett av underlagen fér foresla-
gen mark- och vattenanvandning.

Friluftsliv, natur- och kulturmiljo

Riksintressen for friluftsliv, natur- och kulturmiljé
Enligt miljobalken skall omraden som &r av riksintresse for naturvarden, kulturmiljo-
varden eller friluftslivet skyddas mot atgarder som kan patagligt skada dem.

Inom planomradet eller dess narhet finns ej nagra av ovanstaende riksintressen re-
presenterade.

Vardefulla naturomraden

Inom planomradet finns ett antal vardefulla naturomraden vilka bedéms ha en avgo-
rande betydelse for den hotade och séallsynta delen av skogens fauna och flora. Vid
Varpas finns ett vatmarksomrade med 6ppna vattenytor, karr, mosse och torvmarker
med forekomster av bl a kaveldun, svardslilja, hjortron samt stor och liten vattensa-
lamander och grodor.

Lagre delar av Varpas samt delar av Norra Erikstorp avvattnas via tvd mindre backar
vars miljder har betydelse for naromradets fauna och flora.
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Friluftsliv

Stora delar av planomradet har en viktig betydelse som friluftsomrade fér Bolle-
bygdsbor. Varpas med sitt utsiktslage och strévvanliga skog har betydelse for bl a
boende i det narliggande Sorgardsomradet. Delar av Norra Erikstorp utgor strovom-
raden saval som bar och svampmarker for Bollebygdsbor.

Kulturmiljo

Registrerade fornlamningar saknas inom planomradet. Enligt obekraftade uppgifter
lar det finnas nagon form av "stensattning/kummel” inom Varpasomradet. Inom plan-
omradet finns inga byggnadsminnen.
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Gallande bestammelser och markagoforhallanden
Oversiktsplan/detaljplan/omradesbestammelser- | OP 2002 redovisas Tyftet, Nor-
ra Erikstorp, Varpas som det enda exploateringsomradet for bostader i anslutning till
centralorten. For planomradet saknas detaljplaner/ omradesbestammelser.

Samlad bebyggelse - Delar av bebyggelsen inom planomradets syddstra del omfat-
tas av begreppet samlad bebyggelse. Inom omraden med samlad bebyggelse kravs
bygglov for ny- och tillbyggnad samt andring av byggnad. (Se OP 2002)

Bygglovbefrielse - Utanfor samlad bebyggelse och planlagda omraden géller vissa
undantag avseende kravet pa bygglov for atgarder pa en- och tvabostadshus. (Se
OP 2002 och PBL 8:4)

Strandskydd - De inom planomradet befintliga 6ppna vattenytor och backar omfattas
ej av strandskyddsbestdmmelser.

Landskapsbildsskydd - Skydd for landskapsbilden saknas inom planomradet.

Byggnadsforbud utmed kraftledningar - Ett antal luftburna 10-40 kV kraftledningar
finns inom omradet. Det radet byggnadsforbud 7-30 meter fran kraftledningarna.

Byggnadsforbud utmed allmanna vagar - Tillstandsplikt enligt vaglagen galler for
uppférande av byggnader mm utmed allmanna vagar med foljande avstand, 30 m for
vag 180, 554, 1757 samt 12 meter for 6vriga allmanna vagar.

Markagoforhallanden - Kommunen ager en betydande del av omradet. Nagra priva-
ta markagare dominerar 6vrig mark. Kartan visar de storsta markagarna.
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Bebyggelsestruktur

Bostader

Permanentbostader finns framst i planomradets nordvastra del, Tyftet, och utgors av

aldre en- och tvabostadshus, avstyckade mangardsbyggnader till jordbruk samt i om-
radets sydostra del dar bostadsbestandet bestar av friliggande smahus av varierande
alder och status.

Offentlig service

Inom Tyftet pagar for narvarande en nybyggnad av en friskola (Gadden). Skolan in-
nerymmer for-, 1ag- och mellan stadier. Narmaste hogstadieskola &r Bollebygdssko-
lan 2 km. Ovrig service finns i Bollebygds centrum 1-2 km.

Verksamheter

Inom planomradet bedrivs jord- och skogsbruk. Dessa verksamheter kan komma att
paverkas av planforslaget om &n i begransad omfattning. Andra verksamheter ar inte
kanda inom planomradet. Butiker for dagligvaror samt 6vrig service finns i Bollebygds
centrum (1-2 km).

Trafik

Vagar

Planomradet trafikmatas idag via lv 1758, Bollbygd - T6llsjo, samt via lv 1757, Bolle-
bygd-Boras. Trafikmatningen sker via lokal- och matargator genom befintliga bo-
stadsomraden for att i planomradets grans éverga till mycket enkla skogsbilvagar.
Upprattade trafikmatningar pa befintliga lokal- och matargator visar pa sma trafik-
mangder.

Trafikbuller




Tabell 1
Berakningsforutsattningar samt resultat foér berakningspunkterna A & B & C vid
Erikstorpsvagen med nuvarande forhallanden.

Punkt Antal Rorelser  Ovrigt Tung Summa Leq Lmax
Lagenh per l&dgenh % %

A 38 10 15 1 418 48 78

B 68 10 15 1 748 50 77

C 131 10 15 1 1441 51 72

Tabell 2

Berakningsforutsattningar samt resultat for berakningspunkterna E & F vid
Skraddargardsvagen med nuvarande forhallanden.

Punkt Antal Rorelser  Ovrigt Gadden Tung Summa Leg Lmax
Lagenh per l&dgenh % %

E 58 10 15 150 2 788 45 71

F 76 10 15 150 2 986 47 74

Saval Erikstorpsvagen som delar av Skraddargardsvagen har karaktar av matargata
utan direktutfarter fran enskilda tomter (undantag for tva tomter hogst upp pa Eriks-
torpsvagen).

Kollektivtrafik

Lv 1758 och Iv 1757 trafikeras av lanstrafiken. Bussturerna angoér Bollebygdsskolan
samt Bollebygds centrum. Hallplatser finns vid Skraddargardsvagen samt Gronkul-
len. Hallplatser finns redovisade pa kommande karta.

Mojligheter for pendlingstrafik till Boras eller Goteborg finns med saval buss som tag
fran resecentrum i Bollebygds centrum.
Internationella flygplatsen Landvetter ligger pa 15 min reseavstand med bil/buss.

Gang- och cykelvagar

Ett sammanhangande gang- och cykelvagnat finns mellan Bollebygds cent-
rum/Bollebygds skola och de befintliga bostadsomraden som gransar till planomra-
det.

Gang- och cykelvag utefter Iv 1758 saknas.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i angransande bostadsomraden men
saknas inom planomradet. Kapacitet och status pa det befintliga avloppsnatet ar
tveksam och kraver sannolikt omfattande ombyggnadsatgarder for att mojliggora att
ny bebyggelse inom planomradet kan anslutas till det kommunala ledningsnatet.

Vattentrycket i de hogst belagna befintliga bostaderna utefter Skraddargardsvagen ar
l&gt och en anslutning av ny bebyggelse pa hogre hojder kraver anlaggande av en
tryckstegringsstation.
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TRYCK
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@ AnsLUTNINGS-
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Hanteringen av dagvatten (regn- och draneringsvatten) ar moijlig att férbattra med
hjalp av stérre gronytor och utjamningsmagasin. Genom lokalt omh&ndertagande av
dagvatten minskar belastningen pa det kommunala avloppsnatet och det sker en na-
turlig rening av dagvattnet. Dessutom ar 6ppna vattenspeglar ett positivt inslag i mil-
jon.

Energi

Bollebygd saknar en reguljar fiarrvarmeanlaggning. Befintlig smahusbebyggelse i
planomradets narhet har i huvudsak uppvarmning med el, olja och vedpannor. Ett
overgripande mal ar att framtida energiférsorjning baseras pa férnyelsebar energi.
Mojligheter till ett storre nyttjande av solenergi foér uppvarmning och tappvarmvatten
bor lyftas fram i kommande planarbete.

Avfall

Hushallssopor hanteras av kommunens entreprendrer via hamtning vid tomtgrans.
Inom naromradet finns Miljogardar for sopsortering samt en storre grovsopsanlagg-
ning i Rassa. (7 km)
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Miljo och riksfaktorer

Radon

Radon ar en betydande riskfaktor till uppkomsten av lungcancer. Radon ar en gas
som kan férekomma i marken och i vissa byggnadsmaterial. Risk for markradon finns
sarskilt inom omraden med férhojd uranhalt i berggrunden och i omraden med grovt
isalvsmaterial. | kommunens markradonundersokning anges planomradet som ett
normalriskomrade, vilket innebara att nybyggnader bor utféres som radonskyddad
byggnad om inte annat kan pavisas.

Markforhallanden

Det bedoms ej forekomma nagra skredrisker inom planomradet, men det finns sanka
omraden som ar mindre lampliga att bebygga. Sanka omraden finns kring Varpas-
tjarn, befintliga backar i mitten av planomradet samt i planomradets nordostra del.
Krav pa att geotekniska undersdkningar genomfors bor stéllas infor varje nytt detalj-
planeuppdrag som ges inom planomradet.

Inom Varpasomradet finns en nedlagd soptipp. Boras kommun har i Miljérapport
1995:2 angivit matresultat fran grundvatten i anslutning till tippen. Enligt geologisk
och hydrogeologisk understkning 1985 (examensarbete Chalmers) fastlaggs forore-
ningar fran soptippens lakvatten. Omradet bor inte roras sa att vattenférhallanden
och dranering andras. Provtagning i brunnar och grundvattenror gors regelbundet
sedan 1970-talet. Ny utvardering bor goras for att faststalla erforderliga skyddsomra-
den runt tippen.

Inom omradets sodra delar finns rester av en skjutbana. Omradet ar idag till stor del
igenvaxt med mindre trad och sly. Omradet kring skjutvallen bor undersékas med
hansyn till bl a férekomsten av blyféroreningar och eventuella behov av sanering och
eller skyddsomrade.

Miljostorande verksamheter

Inom omradets sddra del, mot Grénkullen, finns idag ett mindre antal fastigheter med
hasthallning. Enligt Boverkets skrift "Battre plats for arbete” erfordras skyddsavstand
mellan hasthallning och nyetablering av bostader. Ett skyddsavstand pa 200 meter
har idag en férankring hos granskande myndigheter.

Inom omradets nordvastra del finns brukad jordbruksmark som bl a kan nyttjas for

djurhallning. Avstand till befintliga bostader och till pAgaende skolbyggnation under-
stiger 200 meter.
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Del 2

FORSLAG PA FRAMTIDA
UTVECKLING
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Riktlinjer och plankarta

Forslag pa overgripande riktlinjer for den framtida utvecklingen i omradet
Utifran analysen av planomradet samt inkomna synpunkter i samband med samrads-
forfarandet foreslas nedanstaende riktlinjer for omradet, vilka ligger till grund for
mark- och vattenanvandningskartan samt rekommendationerna.

Natur bor bevaras i sammanhangande omraden for att varna om vaxt-, djur-
och friluftsliv.

Erforderliga skyddsavstand/rekommendationer for soptippen och skjutbanan
skall faststallas innan detaljplanlaggning i naromradet paborjas.

Varpastjarn med narliggande vatmarker, delar av Varpasberget, befintliga
backraviner med tillhérande vatmarker bor skyddas fran exploatering och in-

grepp.

Nya utvecklingsomraden fér bostader bér placeras attraktivt med utsikt och
nara gron- och rekreationsomraden.

En bra 6vergadng mellan bostadsomrade och jordbruk bor efterstravas. Mellan
nya bostader och hasthallning bor rekommenderade 200 meter hallas.

Ny bebyggelse bor i forsta hand placeras i anslutning till befintlig infrastruktur
och bebyggelse, dock med erforderligt "respektavstand” till befintlig bebyggel-
se.

Dar det ar mojligt bor dagvatten (regn- och draneringsvatten) tas om hand
lokalt.

For att avlasta befintliga lokal- och matargator bor ny dragning av v 1758 prio-
riteras. Detta for att pa sikt mojliggora alternativ trafikmatning till planomradet.

Befintliga anslutningar mellan Iv 1758 och befintliga matargator bor studeras
sarskilt innan detaljplanelaggning av nya bostadsomraden pabdrjas.

Omradets gang- och cykelvagnat bor vara gent, sékert och tryggt for att mins-
ka antalet biltransporter.

En forbattrad kollektivtrafik mellan planomradet och centrum bor efterstravas.

Ett omrade for framtida serviceetablering bor reserveras inom eller i anslutning
till planomradet.

Tidsperspektiv

Planforslaget pa kommande karta redovisar mojliga utvecklingsomraden och forand-
ringar i omradet for ¢ a 15 ar framat, d v s fram till 2020. | planen redovisas en viss
Overkapacitet pa markomraden for bostadsutbyggnad med hansyn till att det ska fin-
nas alternativ och beredskap for oférutsedd utveckling.
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Beteckningsbeskrivning

Forandringsomraden

Befintliga forhallanden

Bostader prioriteras — detaljplan erfordras
Omrade for framtida verksamhet/service
Omrade reserveras for framtida lansvag
Framtida vag till bostadsomrade
Provisorisk lokalgata

Framtida strackning av gang- och cykelvag

Omrade reserveras for framtida gron- och na-
turomrade

Omrade reserveras for vatmark

Skyddszon nya bostéader

Befintlig skoltomt
Befintlig gang- och cykelvag
Rekommenderade avstand till nya bostader fran

e F.d soptipp

Sammanstallning av utvecklingsomraden for nya bostader

UTVECKLINGSOMRADE

DPL ERFORDRAS ANTAL BOSTADER

N>R~ WNE

TYFTET
HARAHALAVAGEN
ERIKSTORP - 1
ERIKSTORP — 2
VARPAS - 1

VARPAS - 2

VARPAS -3
BJORNSKOGSVALLEN

JA 25-40 SMAHUS/RADHUS
JA 25-40 SMAHUS/RADHUS
JA (PAGAR) 10-30 SMAHUS

JA 20-30 SMAHUS/RADHUS
JA 50-75 FLERBO-/RADHUS
JA 50-75 FLERBO-/RADHUS
JA 25-40 SMAHUS/RADHUS
JA 10-15 RADHUS

Totalt kan det bli upp till ca 330 bostader varav 180 smahus-/radhustomter och 150
lagenheter i flerbostadshus.
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Utvecklingsomraden
beskrivning — rekommendationer

OMRADE 1
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TYFTET - skala 1: 30.000

Aktuell del av Tyftet omfattar 14 ha och utgors av 4 bebyggda smahusfastigheter
samt ett sammanhangande omrade som utgér brukad jordbruksmark. Omradet ar
kuperat med en markerad hojdpunkt i mitten av omradet. Omradet gransar i soder till
en planlagd skoltomt dar nybyggnad av skola pagar.

Omréadet foreslas bebyggas med ca 40 smahus/radhus fordelade pa tva grup-
per, lokaliserade pa 6mse sidor om hojdpunkten. Foreslagen tomtstorlek ar
400-1.000 kvm per tomt. Delar av bebyggelsen far vasterlage med utsikt over
Nolans dalgang.

Omradet foreslas trafikmatas fran lv 1758 med en kort matargata. Ny gang- och
cykelvag foreslas inom omradet med anslutning till befintligt gc-nét i Erikstorp.
Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Storre delen av marken ar
| privat ago.

Byggnadskvarteren foreslas ingad i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.

For att mojliggora en exploatering av omradet kravs en l6sning pa nuvarande
marknyttjande inom omradet — jordbruksmark med majlighet till djurhallning.

21



OMRADE 2
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HARAHALAVAGEN - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade ar belaget norr om Harahalavagen — skogsbilvag, och omfattar ca 20
ha skogbevuxen kuperad mark. Inom omradet finns tva bebyggda smahusfastigheter.

Omréadet foreslas exploateras med 20 — 40 smahus/radhus varav flertalet orien-
teras i soderlage. Ett begransat antal kommer att fa en hanférande utsikt 6ver
Bollebygds centralort och Nolans-/Sérans-/Storans dalgangar. Foreslagen
tomtstorlek ar 500-1.200 kvm per tomt.

Omradet foreslas trafikmatas fran den nya dragningen av lv 1758 — Hulta Golf-
bana-Gronkulen. Delar av Harahalavagen foreslas fa en standard som gang-
och cykelvag och anslutas till befintligt gc-nat i Erikstorp.

Omréadet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken &r i privat ago.
Byggnadskvarteren foreslas ingd i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.

For att mojliggora en exploatering ar det en fordel om omradet kan anslutas till
en ny dragning av v 1758.
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OMRADE 3

ERIKSTORP -1 - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade omfattar ca 10 ha och utgors till stérsta delen av skogsmark. Omra-
det narmast Harahalavagen ar starkt kuperat vilket staller sarskilda krav pa en explo-
atering. Omradet gransar i séder till en forlangning av Erikstorpsvagen.

Inom omradet finns tva mindre backraviner vilka bor bevaras och skyddas mot allt for
stor paverkan av exploatering.

Omréadet foreslas bebyggas med ett 20-tal smahus pa en sodersluttning dar
merparten far en vacker utsikt 6ver Bollebygd, Nolans-/Sérans- och Storans
dalgangar.

Omradet foreslas trafikmatas provisoriskt via nedre delen av Harahalavagen
med anslutning till Skraddargardsvagen och vidare ut pa Iv 1758.

Nar planomradet ar utbyggt kan en trafikmatning ske 6ver Erikstorpsvagen al-
ternativt Over g:a Erikstorpsvéagen via Varpas ut pa en ny dragning av v 1758.
Ny gang- och cykelvag foreslas inom omradet med anslutning till befintligt gc-
nat i Erikstorp.

Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken &r till ca halften i
privat ago.

Byggnadskvarteren foreslas ingd i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.
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OMRADE 4

ERIKSTORP — 2 - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade omfattar ca 40 ha och utgors till storsta delen av skogsmark.

Norra och 6stra delen ar kuperad med inslag av flackare partier.

Inom omradet finns en f.d skjutbana som ej berors av féreslagen exploatering men
som bor undersdkas med hansyn till eventuella férekomster av markféroreningar och
darav behov av sanering.

| omradets vastra och norra del finns vatmarker med avrinning via backar genom
omrade 3.

Endast en mindre del av omradet, den nordvastra delen, foreslas exploateras
for bostader. En mindre byggnation foreslas med 20-30 smahus/radhus grup-
perade narmast Harahalavagen och omrade 3. Soderlage, viss utsikt dver an-
gransande landskap och narhet till strévomraden ger attraktiv boendemiljo.

| omradets sydvastra del, i anslutning till ny dragning av Iv 1758, finns mojlig-
heter att exploatera for verksamheter.

Omradet foreslas trafikmatas fran den nya dragningen av Iv 1758 — Hulta Golf-
bana-Gronkulen. Delar av Harahalavagen foreslas fa en standard som gang-
och cykelvag och anslutas till befintligt gc-néat i Erikstorp.

Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken ar till halften i
privat ago.

Byggnadskvarteren foreslas ingd i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.
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For att mojliggora en av hela omradet erfordras att det kan anslutas till en ny
dragning av Iv 1758.

OMRADE 5
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; %@%;#5 .,

VARPAS - 1 - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade omfattar ca 20 ha och utgdrs i vastra och sodra delen av starkt kupe-
rad skogsmark. | mellersta delen finns relativt plana omraden. | den nordostra delen
finns en f.d soptipp. Soptippen erfordrar ett skyddsomrade till bostader med hansyn
till eventuella forekomster av miljofarliga &mnen i marken.

Den vastra och sddra delen finns naturliga utsiktsplatser med en hanférande utsikt
over Bollebygd. Omradet nyttjas flitigt som strévomrade for bl a boende i Sorgard-
somradet . | omradets mitt finns en mast med antenner samt tillhérande

teknikbod.

Omradet foreslas fa en begransad exploatering med 50 — 75 lagenheter i fler-
bostadshus/radhus belagna i mitten av omradet pa erforderligt avstand fran
saval den f.d soptippen som fran befintliga bostader i Sérgardsomradet. Det
héga laget ger attraktiva utsiktslagen i sydvast dver Bollebygd samt korta av-
stand till centrum.

Trafikmatningen foreslas, i ett 6vergangsskede, ske via Erikstorpsvagen ut till
lv 1758, och i en slutlig I6sning via ny utfart pa den nya dragningen av Iv 1758
Hulta Golfbana-Grénkullen.

Ny gang- och cykelvag foreslas inom omradet med anslutning till befintligt gc-
nat i Erikstorp och centrum.

Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken &r till ca halften i
privat ago.

Byggnadskvarteren foreslas inga i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.
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OMRADE 6

VARPAS - 2 - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade omfattar ca 25 ha och utgdrs i vastra och sodra delen av starkt kupe-
rad skogsmark. | mellersta delen finns relativt plana omraden. Den norddstra delen
gransar till en f.d soptipp. (Soptippen erfordrar ett skyddsomrade till bostader med
hansyn till eventuella forekomster av miljofarliga &mnen i marken.) Den Ostra delen
utgors av Varpastjarn med tillhérande vatmarker. Detta omrade kraver ett skyddsom-
rade till bostader for bevarande av flora och fauna. (Omradet gransar idag till ett
mindre antal befintliga bostader).

Den vastra och sodra delen finns naturliga utsiktsplatser med en hanférande utsikt
over Bollebygd. Omradet nyttjas flitigt som strévomrade.

Omradet foreslas fa en begransad exploatering med 50 — 75 lagenheter i fler-
bostadshus/radhus belagna i mitten av omradet pa erforderligt avstand fran
saval tjarn och vatmarker som fran befintliga bostader. Det hoga laget ger at-
traktiva utsiktslagen i sydvast éver Bollebygd samt korta avstand till centrum.
Trafikmatningen foéreslas, i ett 6vergangsskede, ske via Erikstorpsvagen ut till
lv 1758, och i en slutlig I6sning via ny utfart pad den nya dragningen av Iv 1758
Hulta Golfbana-Grénkullen.

Ny gang- och cykelvag foreslas inom omradet med anslutning till befintligt gc-
nat i Erikstorp och centrum.

Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken &r till ca halften i
privat ago.

Byggnadskvarteren foreslas inga i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade
for VA.
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OMRADE 7

VARPAS - 3 - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade omfattar ca 10 ha och utgors av kuperad skogsmark. | Ostra delen
finns relativt plana omraden.

Omradet gransar till befintliga bostader i anslutning till Gronkullen. Inom bostadsbe-
standet forekommer viss djurhallining — hastar, varfor rekommenderat skyddsavstand
erfordras till nya bostader.

Omradet foreslas fa en begransad exploatering med 25 — 40 lagenheter i sma-

hus/radhus belagnai den norra delen av omradet pa erforderligt avstand fran

saval djurhallning som befintliga vatmarker.

Trafikmatningen foreslas via ny utfart pa den nya dragningen av lv 1758 Hulta
Golfbana-Gronkullen.

Ny gang- och cykelvag foreslas inom omradet med anslutning till befintligt gc-
nat i Erikstorp och centrum.

Omradet kommer att anslutas till kommunens va-nat. Marken &r till ca halften i
privat 4go.

Byggnadskvarteren foreslas ingad i ett utokat kommunalt verksamhetsomrade

for VA.

For att mojliggora en exploatering erfordras att omradet kan anslutas till en ny
dragning av Iv 1758 alternativt att jarnvagen forsvinner i nuvarande strackning.
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OMRADE 8
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BJORNSKOGSVALLEN - skala 1: 30.000

Aktuellt omrade &r idag planlagt for idrottsandamal och nyttjas fér centralortens id-
rottsplats — Bjornskogsvallen. Omradet ligger pa Varpasbergets sydsluttning och
gransar till befintliga villakvarter. Idrottsplatsen ar liten och saknar utvecklingsmaijlig-
heter. Diskussioner pagar om att séka en alternativ lokalisering med storre utveck-
lingspotential. Om- och nér det genomférs skapas mojlighet att bebygga idrottsplats-
omradet med bostader.

Omréadet foreslas fa en mycket begransad exploatering med 10-15 radhus be-
lagna pa nuvarande idrottsplanen. Som trafikmatning foreslas nuvarande gatu-
anslutning mot Tiokampsvagen. Omradet gransar till befintligt gang- och cy-
kelvagnat med anslutning till centrum. Omradet ar anslutet till kommunens va-
nat och ingar i det kommunala verksamhetsomradet. Marken &r i kommunal
ago.
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Trafikatgarder

Framtida trafikmangder

Den slutliga trafiklésningen som syftar till att trafikmata planomradet fran éster, via en
ny dragning av v 1758 (Tdllsjévagen) ar avhangig kommande beslut om jarnvagens
—Gotalandsbanans — stréackning genom Bollebygd.

De framtida utvecklingsomradena kommer under en 6vergangsperiod att 6ka biltrafi-
ken pa bl a Skraddargardsvagen.

Saval trafiken pa Skraddargardsvagen , Erikstorpsvagen samt ny utfart fran Tyftet
kommer att generera en 6kad trafikmangd pa Iv 1758 in mot centrum.
Forutsattningarna for att framtida boende i utvecklingsomradena, for att na centrum,
skola och pendeltrafiken, valjer cykeln framfor bilen &ar goda da planomradet kommer
att fa ett val utbyggt gang- och cykelvagnat.

Lv 1758 trafikeras av kollektivtrafik som nar planomradet ar utbyggt kan komma att
kompletteras med en servicelinje genom omradet med anknytning till centrum, skolan
och pendelstationen. Alternativet med anropsstyrd kollektivtrafik kan komma att aktu-
aliseras.

Nedan visas berdknade trafikm&ngder for befintlig bebyggelse resp berdknad framti-
da total trafikmangd i avvaktan pa omradets slutliga trafikmatning:

Tabell 1. Berdkningsforutsattningar samt resultat for berédkningspunkterna A B
och C vid Erikstorpsvéagen.

Skarmim |
Berékningspunkt | antal | rorelser/lgh | 6vrigt [tung|Summa| Leq |Lmax| Leq | Lmax
Igh % %

Punkt A nu 38 10 15 1 418 48 78

Punkt A omr 3 63 10 16 1 693 51 78 46 73

Punkt A (3,4,5) | 243 10 15 2 | 2673 57 78 52 73

Punkt A (3,5) 138 10 20 2 | 1518 55 78 49 73
Punkt B nu 68 10 15 1 748 50 77

Punkt B omr 3 93 10 16 1 | 1023 52 77 46 71

Punkt B (3,4,5) | 273 10 15 2 | 3003 57 77 51 71

Punkt B (3,4,5) | 168 10 20 2 | 1848 54 77 49 71
Punkt C nu 131 10 15 1 | 1441 51 72
Punkt C omr3 | 156 10 16 1 | 1716 52 72
Punkt C (3,4,5) | 336 10 15 2 | 3696 55 72
Punkt C (3,5) 231 10 20 2 | 2541 53 72

Berakningen av skarmfall i punkt C maste specialstuderas. Motsvarande reduktion
som i 6vriga punkter ca 5 dBA bdr vara fullt mgjligt.
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Tabell 2. Berdkningsforutsattningar samt resultat for berakningspunkterna E
och F vid Skraddaregardsvagen.

Berakningspunkt | antal | rorelser/lgh | 6vrigt (Gadden| tung |Summa| Leq Lmax
Igh % %

Punkt E nu 58 10 15 150 2 788 45 71
Punkt E omr 3 83 10 15 150 2 1063 46 71
Punkt3omr 3,2 | 123 10 15 150 2 1503 47 71
Punkt F nu 76 10 15 150 2 986 a7 74
Punkt F omr 3 101 10 15 150 2 1261 48 74
Punkt Fomr 3,2 | 141 10 15 150 2 1701 50 74

Kartunderlag for bullerberakning
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Skala 1:15.000

Forslag till framtida trafikatgarder

e Kommunen bor i sina kontakter med Vagverket betona vikten av en ny dragning
av lv 1758, delen Hulta Golfbana-Gronkullen. Detta géaller inte minst av trafiksa-
kerhetsskal da vagen trafikeras av mycket tung trafik till/fran bl a Hedared och

Tollsjo samt som anslutning till Iv 180. Lv 1758 anvands idag som lokal matargata

med en blandning av olika trafikantgrupper.
e Hastighetsbegransning till 50 km/tim saval som anlaggande av gang- och cykel-

vag och belysning utefter Iv 1758 bor 6vervagas fran Skraddargardsvagens utfart

till befintlig gc-vag vid bron dver Nolan vid Kyrkbyn.
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e Skraddargardsvagens- och Erikstorpsvagens anslutning/utfart till lv 1758 bor stu-
deras for att Oka trafiksdkerhetskanslan.

e Nya gang- och cykelvagar bor anlaggas fran befintliga gang- och cykelvager i
centrum till planomrédet via Kallevagen, Frejas gata/Ovregardsvagen och Erik-
stopsvagen.

e Erikstorpsvagens forlangning 6ver Varpas ner till Gronkullen ges en utformning,
som kombinerad gang- och cykelvag - bussgata.

Belysning

Gang- och cykelvagar som ej foljer befintliga eller nyanlagda lokalgator, med belys-
ning, boér forses med belysning for att 6ka tryggheten och séakerheten.
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DEL 3

KONSEKVENSER
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Konsekvenser for miljon

Nedan beskrivs miljokonsekvenser for ej planlagda utvecklingsomraden:

1. Tyftet 5. Varpas -1

2. Harahalavagen 6. Varpas — 2

3. Erikstorp —1 7. Varpas -3

4. Erikstorp - 2

Omradesskydd, natur-

och kulturvarden 1 2 3 4 5 6 7
Omradesskydd enligt miljobalken

(strand- och landskapsbildsskydd) nej nej nej nej nej nej nej
Riksintresse for naturvarden nej nej nej nej nej nej nej
Riksintresse for kulturminnesvarden nej nej nej nej nej nej nej
Riksintresse for det rorliga friluftslivet  nej nej nej nej nej nej nej
Kénda naturvarden nej nej nej nej ja nej nej
Nyckelbiotop nej nej nej nej nej nej nej
Ekologiskt sarskilt kanslig nej nej nej nej ja ja nej

Omrade 5 &r starkt kuperat, bevuxet med gles barr och I6vskog, med fantastiska ut-
siktsplatser dar berget gar i dagen.
Omrade 6 gransar till Varpastjarn med tillhérande vatmarker.

Vegetation, djurliv,

Friluftsliv 1 2 3 4 5 6 7
Paverkas nagon hotad vaxtart

eller vaxtsamhalle nej nej nej nej nej kanskenej
Péaverkas nagon hotad djurart nej nej nej nej nej kanskenej
Uppkommer gréns for djurens

forflyttning och rorelser nej nej nej nej nej kanskenej
Férsamras fiskevatten/jaktmarker nej nej nej nej nej nej nej
Forsamras det rorliga friluftslivet i

omrédet (strévomrade etc) nej nej nej nej nej nej nej

Gronytor minskas inom planomradet, men en utveckling av dessa bedéms inte med-
fora nagra betydande negativa miljéeffekter pa friluftsliv, flora och fauna.

Vid utbyggnad av omrade 6 skall hansyn tas till den narliggande Varpastjarn och
dess tillhérande vatmarker.

Mark och vatten 1 2 3 4 5 6 7
Kommer verksamheten leda till erosion

eller instabilitet i marken nej nej nej nej nej nej nej
Har omradet tidigare anvants som tipp

etc nej nej nej nej ja ja nej
Finns risk for paverkan pa grund-

eller ytvatten nej nej nej nej ja ja nej

Befintliga undersokningar, avseende tippen (omrade 5 och 6) bor fordjupas och
kompletteras innan detaljplanelaggning paborjas.

For omrade 5, 6 och 7bor grundundersokning upprattas innan detaljplanearbete pa-
borjas.

For omrade 2 har grundundersdkning upprattats med normal grundlaggning som re-
kommendation.
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Buller och trafik 1 2 3 4 5 6 7

Kommer fordonstrafiken att 6ka ja ja ja ja ja ja ja
(ca fordon/dygn)
Overskrids rekommenderade nej nej nej nej* nej* nej* nej

Bullerriktvarden

* Forutsatter att bullerbegransande atgarder vidtas utefter delar av Erikstorpsvagen om
omrade 4, 5 o 6 trafikmatas via Erikstorpsvagen i avvaktan p& ny matning fran oster.

Vid en framtida utveckling av planomradet kommer trafiken att 6ka, men inga re-
kommenderade bullerriktvarden kommer att 6verskridas. Det &r osdkert hur stor tra-
fikmangd som en ny dragning av Iv 1758 kommer att avlasta saval befintliga och nya
vagar som nuvarande strackning av Iv 1758.

Forslagets utbyggnad av cykelvagar skapar mojlighet for minskad trafikmangd, buller
och luftféroreningar, detta galler aven vid inférande av en kollektiv servicelinje med
anslutning till centrum, skola och pendlingsstation.

Miljopaverkan fran

omgivningen 1 2 3 4 5 6 7
Ar befintlig verksamhet i omgivningen

stérande kanske nej nej nej nej nej nej
Ar marken hogriskomrade

for radon nej nej nej nej nej nej nej

Omrade 1 utgor idag brukad jordbruksmark med viss djurhalining. Fér att méjliggora
en framtida utveckling med bostader erfordras ett upphérande med djurhallning inom
omrade 1 och att en bra évergang mellan bostaderna och jordbruksverksamheten
skapas.

Radonundersokning visar pa normalrisk inom omradet vilket bor leda till rekommen-
dation om radonskyddat utférande pa bostadsbyggnader i kommande detaljplaner.

Miljomal 1 2 3 4 5 6 7 8

Strider projektet mot nationella miljomal nej nej nej nej nej nej nej nej
Strider projektet mot regionala miljdoméal nej nej nej nej nej nej nej nej
Strider projektet mot lokala miljomal kanske nej nej nej nej nej nej nej

Miljokvalitetsmalet "God bebyggd milj6” ar det mal som mest berdr dversiktsplanen.
Malet innebar att byggnader och anlaggningar lokaliseras och utformas pa ett miljo-
anpassat satt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra
resurser framjas.

Av kommunens antagna EKO-dokument (1995) samt OP 2002 framgar att jord-
bruksmark endast i undantagsfall bor utnyttjas fér byggnation eller liknande andamal
som gor den obrukbar for all framtid.

Miljokvalitetsnorm

For den regionala miljokvaliteten ar det Bollebygd som boendeort som har stérst be-
tydelse. Genom att, i likhet med hela Goteborgsregionen, sa manga arbetar utanfor
boendeorten &r det sattet att forflytta sig till och fran arbetet som har storst paverkan i
detta avseende. Den kollektiva trafiken ar val utbyggd saval till Goteborg som till
Boras. Trots att det idag gar snabbare att aka med den egna bilen ar kollektivtrafiken
val utnyttjad. Kommunen arbetar med stort allvar i de bada pagaende jarnvagsutred-
ningarna som syftar till en mycket snabbare och tatare jarnvagsforbindelse vaster-
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och Osterut. Fragan om den framtida trafikutvecklingen i regionen ar for stor for att
behandlas enskilt av respektive kommun.

Sociala konsekvenser

Gang- och cykelvagar

Vid en utbyggnad av gang- och cykelvagnatet inom planomradet okar trafiksakerhe-
ten samt tryggheten for oskyddade trafikanter. Ett utbyggt gang- och cykelvagnat
med anslutning till befintligt dito i centrum skapar mojligheter for minskade trafik-
mangder, buller och luftféroreningar och genererar aven utmarkta mojligheter att na
befintlig pendlingsstation (resecentrum).

Motesplatser och strovomraden

Planen sakrar mojligheter till utbkade métesplatser och strovomraden da naromradet
forses med gang- och cykelvéagar, lekplatser, rojd och tillganglig naturmark, iord-
ningstallda utsiktsplatser och tillgangliga vatmarker med hoga naturvarden.

Boendemiljoer

Planen erbjuder nya attraktiva boendemiljéer med mojlighet till hanférande utsikt,
narhet till skola och strovomraden med hoga naturvarden samt narhet till spannande
motesplatser.

Ekonomiska konsekvenser

Infrastruktur och underhallskostnader

Planen forutsatter en utbyggnad av nya gator och ledningar. For att anslutning till
befintligt avlioppsnét skall kunna ske erfordras sannolikt en renovering av delar av det
befintliga systemet. FOr renvattensystemet erfordras komplettering med en trycksteg-
ringsstation. Gator och allmanna platser i foreslagna utvecklingsomraden bor finansi-
eras i respektive exploatering. Huvudmannaskapet for allmanna platser far avgoras i
varje enskilt planarende. Fler boende i omradet ger 6kade biltransporter, vilket leder
till visst okat vagunderhall. Utbyggnad av gang- och cykelvagar ger kostnader, men
trafikmangden pa vagarna bedéms minska av detta. Planen ar anpassad till en ny
kollektivtrafiklinje genom omradet med anslutning till centrum, vilket kan generera
Okade kommunala kostnader.

Skatteintakter

Planen ger mojlighet for utbyggnad av attraktiva bostadstomter med néarhet till ett rikt
friluftsliv och pa pendlingsavstand inom Gaéteborgsregionen, vilket 6kar mojligheterna
till att fler manniskor flyttar hit. Detta 6verensstimmer med malet i den kommuntéck-
ande 6versiktsplanen (OP 2002).

Kommersiell och offentlig service

Fler inflyttare ger 6kat underlag for kommersiell och offentlig service. Utbyggnad av

skola, barnomsorg och aldrevard ar kostnader som laggs pa kommunen. Idag mins-
kar antalet barn i Bollebygd. Kostnader for skolskjuts inom delar av planomradet kan
tillkomma.

Bollebygd i mars 2004

Torbjorn Sundsten
byggnads- och miljochef
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