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Planprogram för bostäder inom fastigheterna  
Nötegång 2:3 och 2:75 i Särö

BAKGRUND
HSB har i skrivelse, 2003-05-25, begärt kommunens besked över möjligheten 
att planlägga fastigheterna Nötegång 2:3 m fl för bostadsändamål.

Kommunstyrelsen gav 2003-10-22 kommundirektören i uppdrag att upprätta 
planprogram för Nötegång 2:3 m fl i Särö.

SYFTE
Syftet med planprogrammet för Nötegång 2:3 m fl är att ta fram förutsättningar 
för ett område med bostäder. Området ska innehålla bostäder för äldre personer 
(seniorbostäder), bostadsrätter  samt  hyresrätter. 

En detaljplan ska grundas på ett program som anger utgångspunkt och mål 
för planen. Planprogrammet är det första steget i planarbetet. Avsikten är 
att programmet ska belysa de förutsättningar som ska ligga till grund för ett 
detaljplanearbete. 

Synpunkter på ärendet kan lämnas flera gånger under planeringsprocessen; 
under programsamrådet, under detaljplanesamrådet och vid utställningen 
av detaljplaneförslaget. Mellan de olika skedena redovisas de framförda 
synpunkterna och politiska beslut tas om ändringar och om hur det fortsatta 
arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av kommunfullmäktige. 
Planprocessen tar vanligtvis ett år efter det att planprogrammet godkänts.

FÖRENLIGT MED 3, 4 0CH 5 KAP I MILJÖBALKEN
Programområdet ligger inom  område som enligt kommunens översiktsplan 
är avsett för tätortsutveckling. Därför anses inga konflikter med miljöbalken 
kap 4 uppstå. Även när det gäller jordbruksmarken i området har kommunen 
i princip tagit ställning till att en exploatering är möjlig enligt 3 kap 4 § i 
miljöbalken.
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PLANDATA

LÄGE OCH AREAL

Planområdet är beläget strax öster om Västra Särövägen mitt för Skörvallaviken 
i Algusered och är ca 5 ha stort. 

MARKÄGOFÖRHÅLLANDEN

Nötegång 2:3 ägs av Bertil Arne Jansson och Nötegång 2:75 ägs av Claes 
Cullmo. Fastigheterna avses förvärvas av HSB.   

TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN

Den fördjupade översiktsplanen för Särö föreslår aktuella fastigheter, i planen 
benämnt som område S7, som ett av de framtida utbyggnadsområdena i 
Särö.

Förslag till bostadsförsörjningsprogram 2004-2006 anger att området kan 
bebyggas med 50-70 bostäder. 

Kommunstyrelsen beslutade 2003-10-22 att som programdirektiv för 
planprogrammet uttala området ska innehålla ca 20 seniorbostäder samt att 
en del av återstående bostäder ska upplåtas som hyresrätt.

Området saknar detaljplan.

PROGRAMOMRÅDE MED OMGIVANDE DETALJPLANER
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FÖRUTSÄTTNINGAR

NATUR OCH MILJÖ

Idag består området av öppen åkermark, till största delen omgiven av 
bostadsområden. Tidigare var  dalgången ett sammanhängande odlingslandskap. 
Med tiden har den odlade marken fragmentiserats och idag är planområdet helt 
avskuret från övrig kvarvarande odlade marker.

Söder om planområdet finns en skogsbeklätt höjdparti, en åkervall och 
stamfastigheten för Nötegång 2:3 med omgivande trädgård och ladugård. 
Inom dessa områden finns naturvärden som ekar, lindar stenmurar och öppen 
hällmark. Det är främst i brynmiljöerna som naturvärdena finns. 

Rakt igenom planområdets östra del löper ett dike i nordvästlig riktning. Längs 
diket växer i en smal zon växter som hundkäx, gråbo, kirskål och brännässla. 
Diket är biotopskyddat. Diket fortsätter söder om planområdet längs vallen. 

KULTURMILJÖ OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Denna del av Särö har successivt förvandlats från odlingslandskap till villa-
område. Bebyggelsen kommer från olika epoker på 1900-talet och kan läsas i 
årsringar där stamfastigheten för Nötegång 2:3 är den äldsta. Villorna i sydost 
finns med på häradskarta från 1919-1925.  I huvudsak består bebyggelsen av 
en och 1½-plans villor. Enstaka tvåvåningshus finns. 

Höjden sydost om stamfastigheten har troligen varit betad utmark. Stenmurarna 
på höjden vittnar om tidigare markanvändning. En åkervall löper utmed 
höjdpartiet och i änden på denna, söder om ett mindre öppet dike och en rad 

Vyer över programområdet
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med lindar, finns en igenväxande trädgård.  I denna del finns en outbyggd 
detaljplan med ett 15-tal byggrätter. Större delen av höjdpartiet är naturmark 
i detaljplan, se karta.

Aktuellt planområde är den sista resten av odlingsmark i området. Stamfastighet 
för Nötegång 2:3 lämnas utanför planområdet. Söder om planområdet går 
en mindre väg, Nötegången. Vägen, som går rakt igenom gården separerar 
bostadshuset från ladugården, har haft samma sträckning sedan gården byggdes. 
Kring ladugården finns ett mindre upplag av rör, maskiner och skrot. 

Fornlämningar

Inga registrerade fornlämningar finns i området. 

REKREATION

Planområdet består av åkermark och har inga högre rekreationsvärden. De 
rekreationsvärden som finns ligger utanför aktuellt planområde. 

VÄGAR OCH KOLLEKTIVTRAFIK

Området har idag tillfart från Västra Särövägen via Nötegången. Nötegången 
servar ett villaområde söder om planområdet och går rakt igenom gården.

På Västra Särövägen utanför planområdet bedöms idag 2500 fordon/dygn 
passera. Andelen tung trafik är ca 4%. På Nötegången bedöms 400-600 fordon/
dygn passera. 

Gång- och cykelstråk mot skola och centrum samt söderut mot banvallen finns 
i anslutning till området. Gång- och cykelväg finns även utmed Nötegången 
till skolan m m.

Kollektivtrafik, bl a Blå express, går på Västra Särövägen. Närmaste hållplats, 
Annelundsavägen, ligger inom ca 500 m från planområdet söderut, se karta 
på försättssida.

Nötegången fungerar i dag som tillfart till ett stort antal villor. Längs 
bilvägen löper en gång- och cykelväg som når centrum med skola, 
äldreboende m m.
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BULLER

I dagsläget finns inga bullerstörda fastigheter det i absoluta närområdet.

TEKNIK

Vatten och avlopp samt dagvatten

Området ingår i kommunens verksamhetsområde för va. Va-ledningar går dels 
i områdets västra och norra gräns och dels  korsar en ledning området parallellt 
med det öppna diket.

Idag rinner dagvattnet i ett öppet dike som korsar planområdet. Vattnet 
rinner sedan vidare i en kulvert under befintlig bebyggelse och vidare ut i 
Skörvallabäcken 400-500 m uppströms Skörvallaviken.

Uppvärmning

Närmaste fjärrvärmeanläggning ligger i Bukärr centrum.

Sophantering

Erforderliga utrymmen för källsortering ska finnas inom- och utomhus. 
Sophantering sak ske med största hänsyn till miljön samt återvinning av 
material och energi.

Radon och geoteknik

Området ligger inom låg- och normalriskområde för radon. 

Området består av postglacial finsand/grovmo, postglacial finlera samt en 
mindre del urberg. 

El- och teleledningar

Teleledningar löper längs med områdets norra och östra gräns.

En 10 kV ligger längs östra gränsen av planområdet. 0,4 kV ledningar ligger 
längs södra planområdesgränsen.

Lindar Ekar Stamfastighetens 
boningshus 

Vall. Området ingår i detaljplan som innehåller byggrätter för villor. Skogen bakom är parkmark i plan och fungerar som 
närrekreationsområde 
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MILJÖKONSEKVENSBESKRIVNING

En miljökonsekvensbeskrivning, MKB, har tagits fram 2004-09-28 av GF 
konsult AB. Här följer utdrag ur MKB:ns sammanfattning. 

Planområdet består av åkermark bedöms inte innehålla några större naturvärden. 
De naturvärden som finns i närområdet ligger söder om planområdet. Här finns 
bland annat ekar, lindar och stenmurar. 

Det öppna diket som löper genom området bör förbli öppet. En omgrävning 
till ett mer slingrande flöde kan höja dikets naturvärden. 

Gården och dess trädgård direkt söder om planområdet bör bevaras. En relativt 
stor tomt bör sparas runt gården eftersom denna visar på områdets agrara 
historia. 

Förutsatt att det dagvatten området alstrar om det bebyggs omhändertas 
lokalt, bedöms det endast i liten utsträckning påverka Skörvallabäcken och 
Skörvallaviken. Kvävebelastningen kommer att minska då åkermark ersätts 
av bostäder.

De naturvärden som finns i närområdet ligger söder om planområdet. 

BILD UR MKB:N

De naturvärden som finns i närområdet finns till stor del söder om planområdet
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DIREKTIV TILL DETALJPLANEN

BEBYGGELSENS PLACERING OCH UTFORMNING

Området bedöms efter en första volymstudie rymma ca 60-70 bostäder. I 
detaljplaneskedet kommer noggrannare studier att göras. Ca 20-25 bostäder 
ska upplåtas som hyresrätt. Ca 20 av bostäderna ska vara seniorbostäder.

De i MKB:n omnämnda viktiga natur- och kulturområdena lämnas utanför plan-
området. Runt om gården bör ett relativt stort område sparas för att gårdsmiljön 
ska kunna behållas. Kommer den nya bebyggelsen alltför nära är det risk att 
gården kommer att uppfattas som ett främmande inslag i bostadsområdet.

I det nya området kommer husen att vara en och två våningar.

Kommunens kriterier för seniorbostäder

En stor grupp lite äldre kommuninvånare önskar förändra sitt boende. 
Seniorbostäder är ett sätt att tillgodose viss del av denna efterfrågan. 
Målsättningen är att bygga områden om ca 15-25 bostäder som är lite mindre 
till ytan, underlättar gemenskap och ställer höga krav på tillgänglighet.

För seniorbostäder i form av småhusbebyggelse gäller:
• Upplåts som bostadsrätt eller hyresrätt. Dels för att underlätta gemenskap 

och dels för att säkra att boendet förblir ett seniorboende.
• Området ska ha nära till kommersiell service via gång- och cykelstråk. 
• Området ska ha nära till kollektivtrafik
• I området bör gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal 

finnas.
• Bostäder ska vara enplans. Om bostäderna är i fler plan ska hiss finnas
• Alla utrymmen ska vara tilltagna så att man även kan ta sig fram med 

rullstol.
• Dörröppningar ska vara breda och sakna trösklar så att man även kan ta sig 

fram med rullstol 
• Material ska ha slitstarka och lättskötta ytor.

Omgivande bebyggelse

Stamfastigheten
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VÄGAR, TILLFARTER SAMT GÅNG- OCH CYKELVÄGAR

Nötegången är en neutral och naturlig tillfart till planområdet. Nötegångens 
sträckning dras om till att gå norr om gården istället för igenom den. 

Trafiken på Nötegången kommer att dubbleras vilket gör att belastningen i 
korsningen Nötegången - Västra Särövägen kommer att öka. Korsningen måste 
ses över för att säkra trafiksäkerhet och framkomlighet.

Gång- och cykelväg kommer även i fortsättningen att löpa längs Nötegången. 
Befintligt gång- och cykelvägnät ses som tillräckligt.

BULLER

Den ökade trafikmängd utbyggnaden kommer att medföra en marginell ökning 
av bullernivån utmed Västra Särövägen, ca 0,5 dBA.

Planområdet ligger som närmast 45-50 m från Västra Särövägens vägmitt och 
klarar därmed riktvärdena för buller från denna väg. Avståndet till Nötegången 
vara 10 m från vägmitt. Uteplatser bör placeras 15 m från Nötegången för att 
klara riktvärden för buller.  

PROGRAMKARTA
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SERVICE

Bukärr centrum med Bukärrskolan, förskola och äldreboende ligger inom en 
kilometer från planområdet.

REKREATION

Höjdområdet och brynmiljön i söder kommer att fungera som närrekreations-
område. Dess stenmurar, öppna diken och äldre lövträd är en viktig del av 
miljön

VATTEN OCH AVLOPP SAMT DAGVATTEN

Diket som går genom området avvattnar stora 
delar av Algusered och är tidvis fyllt med mycket 
vatten. Norr om planområdet är diket kulverterat 
och mynnar i Skörvallabäcken. Kapaciteten 
på den kulverterade delen av flödet är kommer 
inte att räcka till när stora delar av planområdet 
hårdgörs i samband med utbyggnaden. Det kan 
bli aktuellt att lägga om kulverten och eventuellt 
kan att fördröjningsmagasin behövas. 

Dagvatten bör omhändertas lokalt för att inte belastningen på Skörvallabäcken 
och Skörvallaviken ska öka. Mkb:n föreslår våtmark eller fördröjningsmagasin. 
Även en omgrävning av diket till ett meandrande förlopp fördröjer flödet. 

Området avses anslutas till kommunalt va. Va-ledningar går planområdets 
västra och norra gräns samt genom området. Den va-ledning som går genom 
området kan dras om. Eventuellt behöver delar va-nätet åtgärdas för att fungera 
tillfredställande.

En va-utredning behöver göras för området.

GEOTEKNIK

Området bedöms som byggbart. En geoteknisk undersökning ska göras innan 
byggstart.

Diket genom planområdet kan 
grävas om och användas för lokalt 
omhändertagande av dagvatten. 

Stamfastighetens lada och äppelträd i boningshusets trädgård
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RADON

Större delen av området ingår i lågriskområde för radon. Sydvästra och sydöstra 
hörnet ingår i normalriskområde för radon.

UPPVÄRMNING

Enligt riktlinjer i kommunens energipolitiska handlingsprogram ska nya 
planområden utanför centralorten om mer än 25 bostäder ha värmeförsörjning 
genom ett gemensamt system som försörjs av förnyelsebar energikälla. Enda 
undantaget är om systemet är uppenbart oekonomiskt. 

SOPHANTERING

Erforderliga utrymmen för källsortering av sopor ska finnas inomhus och 
utomhus. Sophanteringen ska ske med största hänsyn till miljön samt 
återvinning av energi och material.

GENOMFÖRANDE

Ett exploateringsavtal mellan kommun och exploatör upprättas i samband med 
detaljplaneläggning. Härigenom regleras bland annat exploatörens tekniska, 
ekonomiska och fastighetsrättsliga ansvar av vägar, ledningar m m. 

I exploateringsavtalet säkras seniorbostäderna samt att de ska upplåtas som 
bostadsrätt. 

Länsstyrelsen beslutar om dispens för biotopskyddade  diken som kan komma 
att påverkas av utbyggnaden.

Vattenverksamhet så som omdragning, dämningar o dyl kräver tillstånd. Detta 
prövas av miljödomstolen.

TIDPLAN

Samråd över planprogrammet i maj 2005.

Detaljplanearbete beräknas pågå under 2006. Byggstart i slutet av 2006.

MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN

Planprogrammet har utarbetats av Plan & Bygg i samråd med berörda 
förvaltningar.

Andrea Forsström, planarkitekt


