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Planprogram for bostader inom fastigheterna
Notegang 2:3 och 2:75 i Saro

BAKGRUND

HSB har 1 skrivelse, 2003-05-25, begéirt kommunens besked 6ver mojligheten
att planldgga fastigheterna Notegang 2:3 m fl for bostadsdndamal.

Kommunstyrelsen gav 2003-10-22 kommundirektdren i uppdrag att uppritta
planprogram for Notegang 2:3 m fl 1 Saro.

SYFTE

Syftet med planprogrammet for Notegang 2:3 m fl dr att ta fram forutsittningar
for ett omrdde med bostdder. Omrédet ska innehalla bostdder for dldre personer
(seniorbostéder), bostadsritter samt hyresrétter.

En detaljplan ska grundas pa ett program som anger utgangspunkt och mal
for planen. Planprogrammet ar det forsta steget i planarbetet. Avsikten ar
att programmet ska belysa de forutsdttningar som ska ligga till grund for ett
detaljplanearbete.

Synpunkter pa drendet kan lamnas flera ganger under planeringsprocessen;
under programsamradet, under detaljplanesamradet och vid utstidllningen
av detaljplaneforslaget. Mellan de olika skedena redovisas de framforda
synpunkterna och politiska beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta
arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av kommunfullméktige.
Planprocessen tar vanligtvis ett ar efter det att planprogrammet godkénts.

FORENLIGT MED 3, 4 0CH 5 KAP | MILJOBALKEN

Programomradet ligger inom omrade som enligt kommunens dversiktsplan
ar avsett for tétortsutveckling. Dérfor anses inga konflikter med miljobalken
kap 4 uppstd. Aven nir det giller jordbruksmarken i omradet har kommunen
1 princip tagit stdllning till att en exploatering dr mojlig enligt 3 kap 4 § i
miljobalken.



PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomrédet dr belédget strax dster om Vistra Sarovagen mitt for Skorvallaviken
1 Algusered och dr ca 5 ha stort.

MARKAGOFORHALLANDEN

Noteging 2:3 dgs av Bertil Arne Jansson och Notegang 2:75 dgs av Claes
Cullmo. Fastigheterna avses forviarvas av HSB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Den fordjupade 6versiktsplanen for Sar6 foreslar aktuella fastigheter, 1 planen
bendmnt som omrdde S7, som ett av de framtida utbyggnadsomradena 1
Saro.

Forslag till bostadsforsorjningsprogram 2004-2006 anger att omradet kan
bebyggas med 50-70 bostéder.

Kommunstyrelsen beslutade 2003-10-22 att som programdirektiv for
planprogrammet uttala omradet ska innehéalla ca 20 seniorbostdder samt att
en del av aterstdende bostdder ska uppléatas som hyresritt.

Omradet saknar detaljplan.

PROGRAMOMRADE MED OMGIVANDE DETALJPLANER
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FORUTSATTNINGAR

NATUR OCH MILJO

Idag bestdr omrddet av Oppen dkermark, till storsta delen omgiven av
bostadsomraden. Tidigare var dalgangen ett sammanhéngande odlingslandskap.
Med tiden har den odlade marken fragmentiserats och idag ar planomradet helt
avskuret fran 6vrig kvarvarande odlade marker.

Soder om planomréddet finns en skogsbeklétt hojdparti, en dkervall och
stamfastigheten for Notegang 2:3 med omgivande tradgard och ladugard.
Inom dessa omraden finns naturviarden som ekar, lindar stenmurar och 6ppen
héllmark. Det dr frimst 1 brynmiljoerna som naturvirdena finns.

Rakt igenom planomrédets Ostra del 16per ett dike i nordvistlig riktning. Langs
diket vixer i en smal zon vaxter som hundkéx, grébo, kirskél och bréannéssla.
Diket dr biotopskyddat. Diket fortsétter soder om planomradet langs vallen.

Vyer 6ver programomradet

KULTURMILJO OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Denna del av Sard har successivt forvandlats fran odlingslandskap till villa-
omrade. Bebyggelsen kommer fran olika epoker pa 1900-talet och kan ldsas i
arsringar dér stamfastigheten for Notegang 2:3 dr den dldsta. Villorna i sydost
finns med pa héradskarta fran 1919-1925. I huvudsak bestar bebyggelsen av
en och 1%-plans villor. Enstaka tvavaningshus finns.

Hoéjden sydost om stamfastigheten har troligen varit betad utmark. Stenmurarna
pa hojden vittnar om tidigare markanvindning. En dkervall 16per utmed
hojdpartiet och 1 dnden pd denna, sdder om ett mindre dppet dike och en rad



med lindar, finns en igenvéxande trddgard. I denna del finns en outbyggd
detaljplan med ett 15-tal byggratter. Storre delen av hojdpartiet dr naturmark
1 detaljplan, se karta.

Aktuellt planomrade dr den sista resten av odlingsmark i omradet. Stamfastighet
for Notegang 2:3 ldmnas utanfor planomradet. S6der om planomradet gér
en mindre vag, Notegdngen. Vigen, som gar rakt igenom garden separerar
bostadshuset fran ladugarden, har haft samma strackning sedan gérden byggdes.
Kring ladugérden finns ett mindre upplag av ror, maskiner och skrot.

Fornlamningar

Inga registrerade fornldmningar finns i omradet.

REKREATION

Planomradet bestar av dkermark och har inga hogre rekreationsviarden. De
rekreationsvarden som finns ligger utanfor aktuellt planomrade.

VAGAR OCH KOLLEKTIVTRAFIK

Omradet har idag tillfart frdn Vastra Sarovédgen via Notegangen. Notegangen
servar ett villaomrade soder om planomradet och gér rakt igenom garden.

Pé& Vistra Sarovédgen utanfor planomradet bedoms idag 2500 fordon/dygn
passera. Andelen tung trafik &r ca 4%. P4 Notegdngen bedoms 400-600 fordon/
dygn passera.

Géng- och cykelstrak mot skola och centrum samt soderut mot banvallen finns
1 anslutning till omradet. Gang- och cykelvég finns dven utmed Notegangen
till skolan m m.

Kollektivtrafik, bl a Bla express, gar pd Vistra Sarovagen. Narmaste hallplats,
Annelundsavigen, ligger inom ca 500 m fran planomradet sdderut, se karta
pa forsittssida.

Notegangen fungerar i dag som tillfart till ett stort antal villor. Langs
bilvdgen lI6per en gang- och cykelvdg som nar centrum med skola,
dldreboende m m.



BULLER

I dagslédget finns inga bullerstorda fastigheter det i absoluta ndromradet.

TEKNIK

Vatten och avlopp samt dagvatten

Omrédet ingar i kommunens verksamhetsomréade for va. Va-ledningar gér dels
1omrédets véstra och norra grins och dels korsar en ledning omradet parallellt
med det 6ppna diket.

Idag rinner dagvattnet i ett oppet dike som korsar planomradet. Vattnet
rinner sedan vidare i en kulvert under befintlig bebyggelse och vidare ut i
Skorvallabiacken 400-500 m uppstroms Skorvallaviken.

Uppvarmning

Nérmaste fjdrrvarmeanldggning ligger i Bukérr centrum.

Sophantering

Erforderliga utrymmen for kéllsortering ska finnas inom- och utomhus.
Sophantering sak ske med storsta hdnsyn till miljon samt atervinning av
material och energi.

Radon och geoteknik

Omrédet ligger inom lag- och normalriskomrade for radon.

Omradet bestdr av postglacial finsand/grovmo, postglacial finlera samt en
mindre del urberg.

El- och teleledningar

Teleledningar 16per lings med omréadets norra och Ostra gréns.

En 10 kV ligger langs Ostra gransen av planomréddet. 0,4 kV ledningar ligger
langs sodra planomrédesgriansen.

Lindar Ekar Stamfastighetens
boningshus

Vall. Omradet ingar i detaljplan som innehaller byggrétter for villor. Skogen bakom &r parkmark i plan och fungerar som
narrekreationsomrade



MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

En miljokonsekvensbeskrivning, MKB, har tagits fram 2004-09-28 av GF
konsult AB. Hir foljer utdrag ur MKB:ns sammanfattning.

Planomradet bestir av dkermark bedoms inte innehalla nigra storre naturvéirden.
De naturvédrden som finns 1 ndromradet ligger soder om planomradet. Hér finns
bland annat ekar, lindar och stenmurar.

Det 6ppna diket som 16per genom omradet bor forbli 6ppet. En omgrivning
till ett mer slingrande flode kan hoja dikets naturvérden.

Gaérden och dess tradgérd direkt séder om planomradet bor bevaras. En relativt
stor tomt bor sparas runt garden eftersom denna visar pa omradets agrara
historia.

Forutsatt att det dagvatten omradet alstrar om det bebyggs omhéndertas
lokalt, bedoms det endast i liten utstrdckning paverka Skorvallabdcken och
Skorvallaviken. Kvévebelastningen kommer att minska da akermark ersétts
av bostdder.

De naturvédrden som finns i niromradet ligger soder om planomrédet.
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De naturvarden som finns i naromradet finns till stor del soder om planomradet



DIREKTIV TILL DETALJPLANEN

BEBYGGELSENS PLACERING OCH UTFORMNING

Omréidet bedoms efter en forsta volymstudie rymma ca 60-70 bostéder. |
detaljplaneskedet kommer noggrannare studier att goras. Ca 20-25 bostdder
ska upplétas som hyresritt. Ca 20 av bostéderna ska vara seniorbostider.

De i MKB:n omnamnda viktiga natur- och kulturomradena lamnas utanfor plan-
omradet. Runt om gérden bor ett relativt stort omrade sparas for att gardsmiljon
ska kunna behallas. Kommer den nya bebyggelsen alltfor néra ar det risk att
garden kommer att uppfattas som ett frimmande inslag i bostadsomradet.

I det nya omradet kommer husen att vara en och tva vaningar.

Stamfastigheten

Omgivande bebyggelse

Kommunens kriterier for seniorbostader

En stor grupp lite dldre kommuninvénare onskar fordndra sitt boende.
Seniorbostidder dr ett sétt att tillgodose viss del av denna efterfragan.
Malsattningen dr att bygga omrdden om ca 15-25 bostidder som &r lite mindre
till ytan, underlattar gemenskap och stiller hoga krav pa tillginglighet.

For seniorbostdder i form av sméhusbebyggelse giller:

Uppléts som bostadsritt eller hyresritt. Dels for att underlétta gemenskap
och dels for att sdkra att boendet forblir ett seniorboende.

Omradet ska ha néra till kommersiell service via gang- och cykelstrak.
Omrédet ska ha nira till kollektivtrafik

[ omradet bor gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal
finnas.

Bostédder ska vara enplans. Om bostéderna ér i fler plan ska hiss finnas
Alla utrymmen ska vara tilltagna sa att man dven kan ta sig fram med
rullstol.

Dorroppningar ska vara breda och sakna trosklar sa att man dven kan ta sig
fram med rullstol

Material ska ha slitstarka och lattskotta ytor.



PROGRAM KARTA

seniorbostéder.
ca 20 st
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VAGAR, TILLFARTER SAMT GANG- OCH CYKELVAGAR

Notegangen ér en neutral och naturlig tillfart till planomradet. Notegangens
strackning dras om till att gd norr om garden istéllet for igenom den.

Trafiken pd Notegdngen kommer att dubbleras vilket gor att belastningen 1
korsningen Notegéngen - Vistra Sérdovigen kommer att 6ka. Korsningen méste
ses Over for att sdkra trafiksdkerhet och framkomlighet.

Gang- och cykelvidg kommer dven i fortséttningen att 16pa langs Notegangen.
Befintligt gdng- och cykelvégnét ses som tillrackligt.

BULLER

Den 6kade trafikméngd utbyggnaden kommer att medféra en marginell 6kning
av bullernivdn utmed Vistra Sérovéagen, ca 0,5 dBA.

Planomradet ligger som ndrmast 45-50 m fran Véstra Sardvigens vigmitt och
klarar ddrmed riktvédrdena for buller fran denna vig. Avstindet till Notegangen
vara 10 m frin vagmitt. Uteplatser bor placeras 15 m frdn Notegangen for att
klara riktvérden for buller.
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SERVICE

Bukérr centrum med Bukérrskolan, forskola och dldreboende ligger inom en
kilometer fran planomrédet.

REKREATION

Hojdomradet och brynmiljon 1 sdder kommer att fungera som nirrekreations-
omrade. Dess stenmurar, Oppna diken och dldre 16vtrdd dr en viktig del av
miljon

VATTEN OCH AVLOPP SAMT DAGVATTEN

Diket som gar genom omradet avvattnar stora
delar av Algusered och ar tidvis fyllt med mycket
vatten. Norr om planomradet dr diket kulverterat
och mynnar i Skorvallabdcken. Kapaciteten
pa den kulverterade delen av flodet d4r kommer
inte att ricka till nédr stora delar av planomradet .
hardgodrs 1 samband med utbyggnaden. Det kan Diket genom planomradet kan
bli aktuellt att 14gga om kulverten och eventuellt grdvas om och anvandas for lokalt
kan att fordréjningsmagasin behovas. omhandertagande av dagvatten.

Dagvatten bor omhéndertas lokalt for att inte belastningen pa Skorvallabiacken
och Skorvallaviken ska 6ka. Mkb:n foreslar vatmark eller fordrjningsmagasin.
Aven en omgrivning av diket till ett meandrande forlopp fordrojer flodet.

Omrédet avses anslutas till kommunalt va. Va-ledningar gér planomrédets
véstra och norra grians samt genom omradet. Den va-ledning som gar genom
omradet kan dras om. Eventuellt behover delar va-nétet atgéirdas for att fungera
tillfredstéllande.

En va-utredning behover goras for omradet.

GEOTEKNIK

Omradet bedoms som byggbart. En geoteknisk undersokning ska goras innan
byggstart.

Stamfastighetens lada och dppeltrad i boningshusets tradgard



RADON

Storre delen av omradet ingér 1 lagriskomrade for radon. Sydvéstra och syddstra
hornet ingér i normalriskomrade for radon.

UPPVARMNING

Enligt riktlinjer 1 kommunens energipolitiska handlingsprogram ska nya
planomréden utanfor centralorten om mer én 25 bostdder ha varmeforsoérjning
genom ett gemensamt system som forsorjs av fornyelsebar energikélla. Enda
undantaget dr om systemet dr uppenbart oekonomiskt.

SOPHANTERING

Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och
utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt
atervinning av energi och material.

GENOMFORANDE

Ett exploateringsavtal mellan kommun och exploator uppréttas i samband med
detaljplaneldggning. Hirigenom regleras bland annat exploatorens tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga ansvar av végar, ledningar m m.

I exploateringsavtalet sidkras seniorbostdderna samt att de ska upplatas som
bostadsritt.

Linsstyrelsen beslutar om dispens for biotopskyddade diken som kan komma
att paverkas av utbyggnaden.

Vattenverksamhet sa som omdragning, dimningar o dyl kréver tillstaind. Detta
provas av miljodomstolen.

TIDPLAN

Samrad over planprogrammet i maj 2005.

Detaljplanearbete berdknas paga under 2006. Byggstart i slutet av 2006.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planprogrammet har utarbetats av Plan & Bygg i samrdd med berorda
forvaltningar.

Andrea Forsstrom, planarkitekt
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