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INLEDNING
Syfte

Forstudiens syfte dr att kartligga foérutsittningarna for kompletterande bostadsbebyggelse i
omradet Bastorp - Kattleberg och ge rekommendationer for utveckling. Férstudien ska fungera
som ett verktyg vid den fortsatta planeringen och vara ett stod 1 handliggning av férhandsbesked,
bygglov och detaljplaner.

Inom det geografiska omradet f6r Forstudie Bastorp — Kattleberg ersitter och kompletterar detta
dokument foljande styrdokument:

- Kommunens gillande 6versiktsplan, Ale OP 07, som forklarades inaktuell 2016.

- Samhillsbyggnadsnimndens riktlinjer f6r byggnation pa landsbygden (2013-01-04)

Bakgrund

Under de senaste 10 aren har flera forfragningar om [[7= -
byggnation inkommit inom forstudiens utredningsomrade
och ett stort antal férhandsbesked och bygglov har
beviljats. Det har idven inkommit en ansdkan om
planliggning av bostider i omradet.
Sambhillsbyggnadsnimnden har gett planenheten 1
uppdrag att géra en férstudie som utreder forutsittningar
och inriktning for etablering av bostadsbebyggelse i
Bastorp och Kattleberg samt undersoka moijligheten att |~
uppritta omradesbestimmelser fér omradet. Enligt Ale |~ =
kommuns Riktinjer for byggnation pé landsbygden, antagen av |-
SBN 2013-10-17, ska det goras omradesstudier Over
omraden dir det rader hégt bebyggelsetryck.

Under viren och sommaren 2020 har forstudien
reviderats med anledning av att dokumentet inte
behandlat jordbruksmarks fragor i tillricklig utstrickning |

tor att kunna ge tillrickligt st6d vid handliggning av
forhandsbesked, bygglov och detaljplan.

Utredningsomrddet

Omradet som omfattas av denna studie utgors av ett
landsbygdsomride norr om Alvingen i Ale kommun,
mellan Géta Alv och E45. Omridet ir ca 400 hektar stort.
Planavgrinsingen  dr  definierad  utifran  befintlig
infrastruktur, topografi och landskapsbild. I norr grinsar
omradet till den Oppna jordbruksmarken, i sdder gar
grinsen lings Gronin och i Oster avgrinsas omradet av
EA45 och i vister Go6ta dlv. Utredningsomradet omfattar ca
200 fastigheter. De flesta dr privatigda fastigheter och
endast ett fatal 4gs av Ale kommun.

Bild 1 och 2: Utredningsomradets lokalisering i forhallande
till ndrliggande tatorter samt aygransning.



PLANFORHALLANDEN
Regionen

Strukturbilden f6r Goéteborgsregionens kommunforbund (GR) ligger till
grund for det gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt ﬂ
hallbar struktur i1 regionen. Bilden redovisar utvecklingen av kirnan, E

stadsomradet, huvudstrdken, kustzonerna och de grona kilarna.
Huvudstraken utgor ryggraden i Goteborgsregionen och ska stirkas for
att alla delar av regionen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen av ; b
huvudstraken ska ske med st6d av en attraktiv och kraftfull pendel- och @
regiontagstrafik. Ett bostadsbyggande i stationsnira lidgen, eller i orter h ¢
som med god kollektivtrafik 4r knutna till stationsligena, starker %
forutsittningarna for en uthallig tillvixt i Goteborgsregionen och ger
forutsittningar for att kunna gi eller cykla till och fran en pendel-
/tegionaltigsstation, om bostadsbyggandet sker inom en kilometer frin

stationsliget. Ale kommun utgoér ett av huvudstraken som tillsammans
ska utgora ryggraden i Goteborgsregionen. Utredningsomradet i denna
forstudie ligger inom det huvudstrik som pekas ut i Ale kommun, dock ligger det lingre 4n en
kilometer frin en pendelstation.

Bild 3: Strukturbild for regionen.

Milsmal

Riksdagen har faststillt 16 miljokvalitetsmal samt ett antal etappmal inom omradet biologisk
mangfald, avfall, hallbar stadsutveckling, luftféroreningar, farliga dmnen och klimat. Malen
beskriver de kvaliteter som var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha
for att vara ekologiskt hallbara pa sikt. Relevanta mal f6r forstudien ér:

Ett rikt odlingslandskap
Odlingslandskapets och jordbruksmarkens virde for biologisk produktion och livsmedels-

produktion skall skyddas samtidigt som den biologiska mangfalden och kulturmiljévirdena
bevaras och stirks.

Ett av de regionala tilliggsmalen inom Ett rikt odlingslandskap handlar om bevarandet av
dkermark. Ar 2020 ska den totala arealen dkermark i regionen inte ha minskat med mer dn 200
hektar jamfért med 2015. Detta innebir att Vistra Gotalands medlemskommuner gemensamt
inte bor iansprakta mer dn 40 hektar jordbruksmark arligen.

Ett rikt vixt- och djutliv

Den biologiska mangfalden ska bevaras och nyttjas pa ett hallbart sitt, f6r nuvarande och
framtida generationer. Arternas livsmiljéer och ekosystem samt deras funktioner och processer
skall virnas. Arter ska kunna fortleva i lingsiktigt livskraftiga bestand med tillricklig genetisk
variation. Minniskor ska ha tillgang till en god natur- och kulturmiljé med rik biologisk mangtald,
som grund for hilsa, livskvalitet och vilfird.

God bebyggd milj6

Den bebyggda miljén ska besta av en god och hilsosam livsmiljé f6r oss minniskor. Den
bebygeda miljon ska dven bidra till en god regional och global milj6. Diribland ska byggnader
och anliggningar lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat sitt sa att en langsiktig hushallning
av mark, vatten och andra resurser kan tillvaratas.




Gdallande dversiktsplan

Gillande 6versiktsplan, Ale OP 07, forklarades inaktuell
2016-09-05 KF § 154). Slutsatsen av
aktualitetsprovningen dr att  O6vervagande del av
oversiktsplanen 4r inaktuell enligt dokumentet Underlag
tor aktualitetsprévning av Ale kommuns Oversiktsplan
(2016-08-10 rev. 2016-08-30).

I underlaget for aktualitetsprévningen anges bland annat
att Oversiktsplanen inte har belyst planeringsfragor kring
jordbruksmark. Dirmed ger inte OP tillricklig vigledning
tor markanvindningen.

Ale OP 07 giller tills en ny kommunévergripande
Oversiktsplan dr antagen.

Arbete pagar med framtagande av en ny 6versiktsplan for
kommunen.

I OP07 redovisas en strukturkarta som 6vergripande visar
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Onskad bebyggelseutveckling
Y4, cota sivdalennstrter

Byar, fortatning/komplettering
Landsbygd

Skogsbygd

hur kommunen ska vixa. Det nu aktuella
utredningsomradet riknas till Alvhem sambhille
och ligger pa grinsen mellan titort och
landsbygd. Enligt OP07 ska man vara restriktiv
till enskilda bygglov i titorternas randzoner, da
dessa omraden behover planeras med mer
langsiktighet. ~ For  landsbygdsomriaden  ar
utgangspunkten i OP07 att enstaka villor kan
uppforas f6r de som soéker ett lantligt boende
med lag tillginglighet till kommunal och privat
service. I OPO7 beskrivs omridet kring Alvhem :
som rikt pa natur- och kulturvirden och det
kinnetecknas av det oppna landskapet med |
bérdiga jordar.

I OP07 star det att omridet kring Gronnis, ||
Kattleberg och Alvhem boér utredas vidare. En
forstudie gjordes 2010 som frimst utredde J

lokalisering av verksamheter i omradet.
Arbete pagar med en ny Gversiktsplan f6r kommunen.

Riksintressen

Bild 5: Visar Riksintressen i relation
1ill utredningsomradet.

Delar av omridet omfattas av riksintresse for naturviard och riksintresse for
friluftsliv enligt miljébalken (MB) 3 kap. Goéta édlv omfattas av riksintresse farled.
Norge/Vinerbanan omfattas av riksintresse for jirnvig och E45 for riksintressen for vig,

definierade av Trafikverket.

D Utredningsomrade

Vég

Jarnvég

I:] Farled
7] Friltsliv
Naturvard



Kommunala beslut i dvrigt

Bostadsfirsorningsprogram

Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) har som malsittning att 6ka regionens storlek dels 1
form av utvidgning av den lokala arbetsmarknadsregionen dels genom fortitning. Av samtliga
medlemskommuner fordras dirfor ta ett gemensamt grepp for att den regionala strukturen ska bli
langsiktigt hallbar. Mailsittningen dr en befolkningstillvixt inom regionen pa minst 10 000
invanare per ar. For att Goteborgsregionen ska fa en fortsatt god utveckling krivs ett 6kat och
varierat bostadsbyggande bland regionens kommuner.

Ale kommun har Oversatt malsittningen till egna mal och inriktningar betriffande den egna
bostads- och verksamhetsutvecklingen. Inom Bostadsférsorjningsprogram Ale kommun 2017-
2021 anges att Ale kommun har goda fOrutsittningar att bidra till ett okat antal invanare 1
regionen utan 6kad miljobelastning for regionens centrala delar. Detta tack vare dubbelsparig
jirnvig som méjliggdr pendeltagstrafik med kvartstrafik mellan Géteborg och Alvingen. De mal
som presenteras inom bostadsforsorjningsprogrammet dr en befolkningstillvixt pa 3 procent
arligen 1 Ale kommun. Dirtill att kommunen ska planerar f6r 450 bostider drligen. Huvuddelen,
drygt 260 bostider ska forliggas i Nodinge respektive Alvingen titort. Inom &vriga titorter ska
planering ske for ytterligare 145 bostider. Utanfor detaljplanerat omrade dr malet att forligga
hogst 45 bostider arligen.

En tydlig malsittning inom bostadsforsorjningsprogrammet dr att minst 90 procent av all
bebyggelse inom detaljplanelagt omradet ska planeras intill kollektivtrafiknara ligen vilket syftar
till att stirka tillgAngligheten vilket dr ett led i ett hallbart resande f6r kommunens invanare.
Specificerat ska ny bebyggelse inom detaljplan koncentreras med max 1200 meter giang- och
cykelavstand frin pendeltagsstationerna alternativt 600 meter till busshallplats.

Naturvardsprogranm:

Naturvardsprogrammet i Ale kommun redovisar naturvirden i tre olika klassificeringar.
Naturvardsprogrammet dr antaget av kommunfullmiktige 2007 och dr ett tilligg till
oversiktsplanen. Inom utredningsomridet finns naturvirden i alla tre virdeklassificeringarna,
naturviarden, hoga naturvirden och unika naturvirden. Naturvirdena redovisas mer ingiende
under rubriken Naturvirden pa sida 9.

Kulturarvsplan

Strax vister om E45 finns ett omrade som idr utpekat som virdefull kulturmiljé 1 kommunens
Kulturarvsplan. Kulturarvsplanen antogs av kommunfullmiktige 2009 och ir ett tillige till
oversiktsplanen. Kulturmiljon i det studerade omriadet utgdrs av en virdefull
kommunikationsmilj6 med fore detta gistgiveri och tingshus. I Kulturarvsplanen foreslas den
utpekade bebyggelsen dokumenteras nirmare. Lis mer om kulturvirdena i miljon Kulturvirden
pa sida 11.



Del 1 FORUTSATININGAR

Natur och landskap

Naturvarden

Gota dlv dr en av de viktigaste laxférande ilvarna i landet. For landlevande djur ér dalsidorna och
omgivande skogstrakter betydelsefulla. For figlar ir Goéta dlv mycket betydelsefullt. Alvens
strinder och strandingar dr viktiga rastlokaler och flyttrutten sker efter dalgangen.

I Naturvirdsprogrammet redovisas naturvirden i kommunen. Inom utredningsomradet finns
flera definierade omraden med naturvirden. Gréndn (1) har unika naturvirden i form av en artrik
fiskfauna med flera sillsynta arter. Det dr dven intressant flora och fauna i vattendragets nirhet.
Strandidngarna (2) norr om Gronan lings med dlven har héga naturvirden och beskrivs som
betad strandidng med vassar, strandskog med klibbal och 16vbuskage. Intressant fagelliv typiskt
for Gota dlvs strinder. Bitvis forekommer flora och det finns lokaler for grod- och krildjur. Aven
Hamnaberget (3) har hoga naturvirden som utgors av en brant bevuxen med ekskog och
blandskog och lokal f6r rédlistad mossa. Delar av omradet med hoga naturvirden intill Bruket (4)
ligger inom utredningsomradet. Det beskrivs som en gardsmiljé med betesmark och astrand med
gamla trid och intressant lav- och karlvaxtflora. Mot ilven finns ocksa ett omriade med
naturvirden vid Kattleberg (5) som beskrivs som kraftig bergbrant med fornborg och orérd skog
som fungerar som utflyktsmal och utsiktsplats. Detta omrade bedéms som av stor betydelse for
friluftslivet. Vid Hamnen (6) finns naturvdrden i form av betesmark med fornakrar som ér lokal
for angsmyskgris. Ekkullen vid Gronnas (7) bedoms ocksa som omrade med naturvirden med
l6vskog med bjork, gran, ek, och hassel tillsammans med stenmurar. Flerikerholmar med
naturvirden finns ocksd inom det 6ppna jordbrukslandskapet (8).

Naturvdrden

) utredningsomrade
[ Unika naturvarden
[ Hoga naturvarden
[ I Naturvarden

Bild 6: Information frin
naturvardsprogrammet.
Siffrorna hanvisar till
beskrivningar i texten.




Mark, vegetation och landskapsbild

Utredningsomradet ligger i ett Alvdalslandskap som karaktiriseras av breda dalgangar lings storre
dlvar. Storre delen av utredningsomradet utgdrs av ett skogsbeklitt hojdomrade med
kringliggande jordbrukslandskap. Lings med ilven foljer strandingar och den sédra delen av
omradet ligger inom Gronans dalgaing med ett 6ppet odlingslandskap. I flera delar av omradet
finns beteshagar for histhallning. Gota dlvdalen 4r pa sina stéllen starkt priglad av infrastruktur. I
och med ombyggnaden av Norge/Vinerbanan it just detta omride som nu studeras, ett av de fa
omraden i kommunen med direktkontakt med dlven utan en jarnvidgsbarriir.

Lings dlven i omradets norra del bedrevs bergtiktverksamhet bedrevs under 1975-76 pa tva
platser nira Ornisberget. Det krossade berget anvindes till erosionsskydd i Géta ilv.

Uppe pa héjdomradets plata, i en dalging, finns ett landningsstrik som anvinds for privat
flygverksamhet. 1 dalgangen finns en anlagd, asfalterad landningsbana. Pa héjden finns dven
upplag t6r 6verskottmassor och krossat bergmaterial som hor samman med Trafikverkets projekt
med utbyggnad av Norge-/Vinernbanan och vig E45.

Rekreation

Delar av omradet nirmast dlven beskrivs 1 Naturvardsprogrammet som av stor betydelse fo6r
friluftslivet som utflyktsmal och utsiktsplats. Den gamla banvallen fungerar idag som cykelvig
lings med dlvstranden. Det finns inte nagra ordnade beséksparkeringar i omradet och férutom
den nya cykelvdgen dr omradet relativt otillgingligt. Lings dlvstranden finns en mindre vik som
fungerar som iliggningsomrade fér batar.

Jordbruksmark

En betydande del av omridets 6ppna
landskap bestir av jordbruksmark som
brukas f6r olika dndamal. En betydande
del av denna jordbruksmark som stricker
sig frin de nordostra till de sydvistra
delarna av  Kattleberg fir 1 dag
jordbruksstéd (orange). Den mark som
inte dr med 1 stodsystemet (gul) har dven
visat sig vara brukningsvird genom att
marken brukas eller har brukats.

Bild 7. Jordbruksmarken jordbruksmark med jordbrufksstid (orange) och
Jordbruksmark utan jordbruksstid (gul)



Bebyggelse

Befintlig bebyggelsentformning och struktur

Inom utredningsomradet finns cirka 190 fastigheter varav cirka 90 av dessa ar bebyggda. Frimst
finns har friliggande hus som anvinds som aretruntbostider. Ett antal gardar finns ocksd inom
omradet.

Bebyggelsen ir blandad med bade dldre och modernare bebyggelse. Bebyggelsestrukturen foljer 1
stort landskapsbilden och bebyggelsen dr belidgen 1 jordbruksmarkens utkanter och angrinsande
skogsmarkerna. Bebyggelsen ligger relativt samlad lings vigarna. Merparten av bostadshusen
ligger pa de laglinta delarna och ett fital av husen ligger uppe pa héjden i skogsomradena.

Bild 8 och 9: Det finns bade dldre och modernare bebyggelse i omridet.

Kulturmiljé

Kulturmiljovérden

I kulturarvsplanen pekas ett omrade strax vister
om E45 ut som virdefullt omrade £6r kulturmiljon.
Omrédet utgors av en virdefull
kommunikationsmilj6 med fére detta gistgiveri och
tingsplats. Kattlebergs by ligger till stor del dnnu (7
kvar pi den gamla bytomten utmed kanten av |
berget. Framfor bebyggelsen l6per en gammal
strackning av landsvigen mellan Vinersborg och
Goteborg, en foregangare till E 45. I Kattleberg lag
fran 1670-talet till ar 1885 Ale hidrads tingsplats.
Den nuvarande byggnaden pa Kattleberg : L
uppfordes i bérjan av 1800-talet och inrymde  Biu 10: Der gamla tingshuset stér fortfarande kvar
férutom tingssal och hiradsarkiv ocksa lokaler f6r 7 Kastleberg,

gistgiveri med Overnattningsrum for héradsrittens

behov. Den praktfulla byggnaden fungerade vil for sitt andamal men pa 1870-talet borjade den
anses som otidsenlig och fel beligen. Till miljon hoér ocksa en milsten som bidrar till det
kommunikationshistoriska intresset.
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Fornlémmningar

Inom utredningsomradet finns det flera
kulturhistoriska limningar. Dessa utgors
bland annat av boplatser, hillristningar och
rosen. Vissa av dessa limningar ar
fornlimningar ~ och  skyddas  enligt
Kulturmiljlagen. Nir ett omrade ska
bebyggas eller tas i ansprak pa annat sitt
kan fornlimnings situation behéva utredas.

Bild 11: Karthild fran riksantikvarieambetets hemsida Fornsok med markerade
ldamningar inom Bastorp och Kattlebergs omrddet. For mer information om varje

specifik lammning, se Fornsifk.

Flygfilt

Pa Kattleberg finns ett landningsstrak som anvinds
tor  privat  flygverksamhet.  Anligeningar  for
flygverksamhet — 4r  klassade som  miljofarlig
verksamhet enligt miljobalken. Landningsstraket dr en
U-verksamhet enligt miljobalken och dr inte
anmilningspliktic da antalet flygrorelser per ar
understiger  100stycken.  U-verksamheter  kraver
varken tillstind eller anmilan. Miljobalkens regler
giller dven fOr dessa verksamheter och verksamhet
Milj6 i Ale kommun utdvar tillsyn.
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Bild 12 Kartbild éver Kattleberg fhygfiilt



Verksamheter

Offentlig och kommersiell service

Inom utredningsomradet finns inga omraden med offentligt eller kommersiell service. I direkt
anslutning till utredningsomradet finns ett utpekat utredningsomrade for verksamheter i forstudie
godkind av kommunstyrelsen 2010, Forstudie Gonnis-Kattleberg.

Utredningsomridet ligger mellan Alvingen och Alvhem. I Alvhem finns begrinsat utbud av
service. Hir finns en forskola och en mindre livsmedelsaffir. 1 Alvingen ir serviceutbudet
betydligt storre med flera butiker, servicetjanster, bibliotek, idrottsanliggningar samt skolor och
forskolot.

Arbetsplatser

Atrbetsplatserna i kommunen ir frimst lokaliserade i titorterna Nédinge och Alvingen. Flera
invanare i kommunen arbetspendlar till grannkommunerna. Det verksamhetsomride som
planeras i anslutning till Grénnas motet kan tillskapa fler arbetstillfallen i kommunen och i nira
anslutning till det nu studerade omradet.

Barnperspektivet

Det finns inga forskolor eller skolor inom forstudiens omrade. Kommunens niarmsta forskolor
och skolor finns i Alvhem, Alvingen och Skepplanda. Fritidsgirden Alvgirden ligger i
Aroseniusskolan i Alvéingen.

Inom det studerade omradet finns inga anlagda lekytor. Det finns dock stora naturomraden som
barn och unga kan nyttja for lek.

Kommunikationer

Lings gamla E45 finns det tre hallplatser f6r kollektivtrafik, Bruket, Kattleberg och Grénnis.
Dessa trafikeras av busslinjerna 421, 423 och 433. Det dr endast linje 421 Trollhdttan - Lilla Edet
- Lodose — Alvingen som trafikerar hallplatserna under storre delen av dagen. Titast trafik 4r det
under morgontimmarna och under sen eftermiddag da bussen gar med 30 minuters intervaller.
Di bebyggelsen ligger utspridd 6ver omradet dr det stor skillnad pa avstinden till
busshallplatserna. Som lingst ir det cirka 3 kilometer. Till pendeltigsstationen i Alvingen ir det
cirka 2-3 kilometer lings cykelvigen frain omradena lings ilven. Fran Gronnais till Lodése S6dra
pendeltagsstation ar det cirka 2,5 kilometer.

Geotekniska forhdllanden

Jordartskartan fran Sveriges geologiska undersdkning (SGU) visar att det frimst dr berg och lera-
silt i omradet som studeras. Det finns dven inslag av sand, grus och morin.

Sveriges geotekniska institut (SGI) har utfort en kartering av riskerna for skred lings hela Gota
ilv med anledning av ett férindrat klimat med 6kade fléden i dlven. Det i forstudien studerade
omradet ndrmast dlven ligger inom lag respektive medelhdg riskniva. I omriaden med lag
skredrisk krivs det stabilitetsutredning for nyexploatering men ingen sirskild utredning beh6vs
for befintliga byggnader och anliggningar. I omraden med medelhog riskniva krivs detaljerad
stabilitetsutredning och eventuellt atgirder for nyexploateringar. Befintliga byggnader och
anldggningar behover kontrolleras med detaljerad stabilitetsutredning.
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Gator och trafik

Den gamla E45 gar igenom férstudiens omrade. Utover denna finns en mingd mindre, smala
vigar som oftast avslutas som aterviandsgator vid bostadsbebyggelse. Vigarna i omradet har flera
direkta utfarter frain bostiderna och ir huvudsakligen grusbelagda med motesfickor. Framst ar
det trafik till och fran bostiderna som genereras 1 omradet. For att korsa jirnvigen finns det tva
smala broar 6ver tunnelmynningarna pa den norra respektive den sédra sidan om Kattleberg.

Biild 13: Den norra tunnelmynningen med bilbro Bild 14: Den norra tunnelpynningen med bilbro dver
som Rorsar jarmvégen. Jdrnvégen.

Vatten och avlopp

Det finns ett par fastigheter vid Grénnds som idag har en privat ledning som ansluter sig till det
kommunala VA-systemet. I Ovrigt dr det enskilda anliggningar f6r avlopp och egna brunnar f6r
dricksvatten som dr kopplade till bostadsbebyggelsen. De fastigheterna med senast givna
forhandsbesked intill ilven har minireningsverk medens éldre bebyggelse har enskilda
avloppssystem som dr ildre anldggningar vilka man kan anta har bristfillig rening. Det finns
uppgifter om att det forekommer brickt vatten i vissa av dricksvattenbrunnarna och att
tunnelbyggandet har paverkat grundvattennivan.

Bestimmelserna 1 lagen om allminna vattentjanster (SFS 2006:412) syftar till att sikerstilla att
vattenforsorjning och avlopp ordnas i ett storre sammanhang, om det behévs med hinsyn till
skyddet for minniskors hilsa eller miljon. Lagen tydliggér det kommunala ansvaret som
foreligger att tillhandahalla vattentjinster. Enligt § 6 har kommunen en skyldighet att ordna
vattentjanster om det med hidnsyn till skyddet f6r minniskors hilsa eller miljon behdver ordnas
vattenforsorjning eller avlopp i ett storre sammanhang f6r en viss befintlig eller blivande
bebyggelse. Kommunen skall bestimma det verksamhetsomrade inom vilket vattentjansten eller
vattentjansterna behover ordnas och se till att behovet snarast, och sa linge behovet finns kvar,
tillgodoses 1 verksamhetsomradet genom en allmin VA-anlidggning.

Dé delar av det studerade omradet ligger inom miljokinsliga omraden och omfattas av
bebyggelse som kan anses utgdra ett storre sammanhang finns det en mdjlighet att omradena
redan idag ligger under kommunalt ansvar nir det giller VA eller att det ligger nirstiende i tiden.
En fortsatt utveckling av omradet med tillstand f6r enskilda avlopp kan innebira att kommunen
blir tvungen att bygga ut det kommunala VA-nitet.
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Stérningar, risker

Farligt gods

For Ale kommun finns generella riktlinjer for avstind till E45 och Notge/Vinernbanan med
hinsyn till transporter med farligt gods. Vid planliaggning, férhandsbesked och bygglov ska dessa
generella riktlinjer f6ljas. Vid avsteg fran riktlinjerna kan sirskilda utredningar komma att krivas.
Kortare skyddsavstind kan komma pa friga ling E45 och Norge/Vinerbanan om en
riskutredning gors 1 prévning av férhandsbesked och detaljplaner som utreder méjligheterna med

kortare skyddsavstand.

Tabell 1. Zonindelning for Ale kommun

Fran E45:s vigkant foreslas foljande avstand for fyra olika zoner:

Zon D
olika avstand i olika orter,
se tabell 2

Oversvinmming — stigande vatten

For den del av Gota dlv som rinner genom Ale
kommun ér det havet som styr vattennivan. Den
hégst uppmitta vattennivan dar +11.8 enligt
Goteborgs hojdsystem. Kommunen har tagit
fram riktlinjer avseende nivd pa bottenplatta vi
nybyggnation. For att fa en godtagbar
sdkerhetsmarginal foreslas ligsta hojd for firdigt
golv ligga pa minst +12.8 enligt samma
hojdsystem.

Bilden nedan visar, med bla markering, omraden
dir det rdader risk for Oversvimning vid hoga
vattennivaer.
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Bild 16: Karta dver planomridet tillsammans for markering av
omrdde som understiger +12, dar det rader risk_for dversvamning
vid higa vattennivder.



Buller

Frin bide E45 och Norge/Vinerbanan genereras buller som kan paverka den kringligeande
miljén. I miljskonsekvensbeskrivning fér E45 Alvingen — Alvhem, daterad 2008-04-01 reviderad
2008-11-20, redovisas en bullerkarta f6r E45 och dess kringomrade lings med det 1 forstudien
studerade omradet. Vid delar av bebyggelsen lings den gamla E45 vid Kattleberg har
boendemiljén férbittras nir det giller bullernivder da nya E45 togs i bruk. Vid prévning av
torhandsbesked och detaljplaner ska bullerpaverkan utredas.

Ekvivalentniva ar 2020, s 0 20100 200 300 400 ! \
ny vagstrackning, utan oy 7 |
stgard. LI/ RAL

Bild 17: Bullerkarta fiin miljskonsekvensbeskrivning fir E45 Alvingen — Alvhem, daterad 2008-04-01 reviderad 2008-11-20.
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Del 2 — Brukningsvard jordbruksmark ur Milidbalken 3 kap

Jordbruksmark har, trots lagstiftning, haft en lagprioriterad stillning i den fysiska planeringen.
Bestimmelserna 1 miljébalkens 3 kap. har tillimpats bristfilligt. Riksintresseutredningen har lyft
detta i slutbetinkandet (SOU 2015:99) som overlimnades till regeringen 2015-12-02. Dir
framfoérdes bland annat att tillimpningen av hushallningsbestimmelserna i 3 kap. MB ofta inte
tillimpats pa det sitt lagstiftaren forutsatte. Utredningen fann ocksd att brukningsvird
jordbruksmark bor ges en starkare stillning vid 6verviganden om mark- och vattenanvindningen
genom sirskilda bestimmelser om lidnsstyrelsens tillsyn och ingripandemoiligheter enligt
bestimmelserna i PBL.

Pa senare tid har rittsliget ocksa tydliggjorts efter flera domar om brukningsvird jordbruksmark i
Mark- och milj6éverdomstolen. Detta har medfort en striktare tillimpning av 3 kap. 4 §
miljébalken (MB).

Vad ar jordbruksmark — dagens utvecklingsriktning

Jordbruksmark ar ett samlingsnamn f6r akermark, betesmark och slittering. Akermark definieras
som mark vilket dr limpad fér odling av livsmedel, djurfoder och energiskog. Akermark ir till
skillnad fran betesmark maoijlig att ploja. Betesmark ar jordbruksmark som anvinds till bete, samt
ar bevuxen med gris, Orter eller ris vilket dr limpligt som foder. Slattering dr jordbruksmark som
inte plojs, betas eller gbdslas, men skordas som foder. Idag finns nistan ingen slattermark kvar
utanfor skyddade eller sirskilt virdefulla naturomraden.

Nationellt finns knappt 3 miljoner hektar jordbruksmark férdelat pa 2,6 miljoner hektar aker och
0,4 miljoner hektar betesmarker. Siffror fran SCB visar att jordbruksmark nationellt minskat med
1,5 procent under perioden 2010-2015. Mellan ar 1951 och 2010 minskade enbart akerarealen
med mer dn 1 miljon hektar, eller 28 procent nationellt. Regionalt finns det stora skillnader. De
tva ldn dir arealen har minskat mest dr Skdane och Vistra Gotaland.

Vistra Gotaland hade mellan aren 1950 och 2015 en minskning av jordbruksmark med narmare
20 procent, varav en minskning pa 0,08 procent drligen mellan 2011-2015. I areal dr det en
minskning motsvarande ca 370 hektar dkermark arligen mellan 2011-2015 enligt SCB. Den
nuvarande trenden ir att en del av jordbruksmark vixer igen eller planteras med skog, medan
andra delar av jordbruksmark exploateras med infrastruktur, bebyggelse med mera.

Nationellt finns en livsmedelsstrategi som pekar ut att Sverige ska fi en 6kad
sjalvtorsorjningsgrad av livsmedel. I dag star det svenska jordbruket f6r 50 procent av den mat vi
konsumerar varav Gotaland bidrar med ca 65 procent av den totala produktionen. Detta gor
Gotalands jordbruk viktigt ur ett nationellt f6rsérjningsperspektiv.
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Jordbruksverket beskriver att de klimatférindringar som beriknas komma med stor sannolikhet
kommer att gynna det skandinaviska jordbrukslandskapet genom en lingre vixtsisong,
mojligheter att odla andra grédor, samt méjligheter f6r en lingre utevistelse hos jordbrukets djur.
Samtidigt riskerar andra delar av Europa och virlden utsittas for ett forsaimrat odlingsklimat till
toljd av varmare temperaturer. Denna ombytta roll beriknas av Jordbruksverket medfér att den
svenska jordbruksmarkens virde Gver tid kommer att 6ka till f6ljd av 6kad efterfragan pa det
svenska jordbrukets produkter de kommande 50—100 aren.

Definition av brukningsvard jordbruksmark

Forarbeten till miljobalken beskriver att brukningsvird jordbruksmark kan definieras ur markens
lige, beskaffenhet och Ovriga forutsittningar vilket gor marken limpad for jordbruksproduktion.
Hushallningsbestimmelserna i 3 kap MB avser att sikerstilla en langsiktig hushallning med
brukningsvird jordbruksmark, och marken dr dirfér att betrakta som brukningsvird dven om
marken inte brukas for nirvarande.

Jordbruksmark idr en fondresurs, som om den hanteras pa ritt sitt, har potential att leverera
livsmedel och andra produkter under lang tid. Jordbruksmark dr dirmed inte enbart av intresse ur
ett nutida produktionsperspektiv utan dven ur ett laingsiktigt perspektiv sa att brukningsbar mark
med bibehillen boérdighet finns tillganglig dven f6r kommande generationer. Miljobalkens tredje
kapitel syftar till att 4stadkomma en sidan lingsiktig férvaltning av jordbruksmark (frin MMOD
P-4087-15, 2016-04-01).

Domar frin miljoéverdomstolen (MMOD) fortydligar praxis kring begreppet brukningsvird
jordbruksmark. En foérutsittning for att jordbruksmark ska klassas som brukningsvird ar att
marken har brukats. Jordbruksmarken dr att betrakta som brukningsvird oavsett om den brukas
for tillfillet och oavsett vilken klassning den har.

Det finns ibland ildre underlag som delar in jordbruksmark i olika klasser. Aven ligre klasser kan
anses vara brukningsvird jordbruksmark eftersom markens lige och beskaffenhet dndd kan vara
sadan att den ar vil limpad for produktion eller dr virdefull med hinsyn till framtida behov. Det
spelar heller ingen roll om marken ar anmald som tagen ur produktion eftersom detta ses som
enbart ett administrativt beslut. Nagra exempel pa domar och analyser av dessa ges nedan.

I ett drende gillande exploatering av fyra tomter pa jordbruksmark klass 1 i anslutning till
befintlig bebyggelse utanfér titort utvecklar (MMOD P-4848-16, 2017-02-03) brukningsvirdet av
jordbruksmarken. Jordbruksmarken hade under bygglovsprocessen anmilts for att tas ur
produktion, vilket hade medgivits av linsstyrelsen. Detta betraktade dock MMOD som enbart ett
administrativt beslut att det saknade betydelse nir det giller att bedéma brukningsvirdet.
Hushallningsbestimmelserna avser att sakerstilla en langsiktig hushallning med brukningsvird
jordbruksmark och det dr ovisentligt om marken f6r ndrvarande inte beh6vs for
livsmedelsproduktion. Marken ska alltsd betraktas som brukningsvird oavsett om den formellt
ar/inte dr jordbruksmatk. Detta gillde dven den ligsta klassen (1) eftersom markens lige och
beskaffenhet var sidan att den var vil limpad f6r produktion.

I ett irende om detaljplan fér bostider pa jordbruksmark finner MMOD (P 1188—17, 2017-06-
27) att oberoende av om den aktuella jordbruksmarken dr klassad som 7 eller 8 pa en 10-gradig
skala har den ett hogt brukningsvirde och ir dirmed vil limpad for jordbruk.

P 4087-15 (2016-04-01) gillde enskild bebyggelse utom detaljplan. Marken har brukats som
betesmark och det hade utgitt ersittning. Aven kultiverad betesmark ir att betrakta som
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brukningsvird jordbruksmark. MMOD lade stor vikt vid att marken hade pekats ut som
jordbruksmark/annan 6ppen mark i OP.

Av MMOD P 408715 framgar att markvolymen inte har nigon inverkan pa brukningsvirdet. I
domen anges att berérd kommun inte kan argumentera for att marken inte 4r brukningsvird pa
grund av att det inte rader nagon brist pa betesmark i omradet.

Det ir viktigt att lyfta fram att brukningsvird jordbruksmark inte bara avgors av
produktionsvirdet andra virden som ér knutna till jordbruksmarkens virde maste ocksa beaktas.
I Jordbruksverket rapport Kommunens arbete med jordbruksmarkens virden — ett stodverktyg
anger Jordbruksverket exempel pa andra virden som kan relateras till brukningsvirdet:

. naturvirden

. kulturviarden

. sociala virden

. landskapsbildsvirden
. kretsloppsvirden

Manga ckosystemtjinster, exempelvis aterforing av ndringsimnen, fOrmaga att utjimna
vattenfloden, férméga att binda koldioxid mm, ér viktiga aspekter som ir knutna till markens
brukningsvarde

Definition av vasentligt samhdllsintresse

Brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anliggningar endast om det
behovs for att tillgodose visentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett
fran allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprak.

For att uppfylla lagkravet 1 3 kap. 4 § MB behéver kommunen formulera vad som ir visentliga
samhillsintressen samt bakat detta sin samhallsplanering som ber6r jordbruksmark.

Foljande exempel anvinds av miljddomstolen (MD) och Miljdéverdomstolen (MMOD) vid
rittsfall som r6r 3 kap. 4 § MB f0r att redogora for vasentliga samhaillsintressen:

. Bostadsforsorjningsbehovet.

. Lokalisering av bostider och arbetsplatser nira varandra.

. Att skapa vil fungerande och limpliga tekniska forsorjningssystem.
. Sakerhetsstalla viktiga rekreationsintressen.

Flera domar frin miljdéverdomstolen (MMOD) fastslar att uppforande av  enstaka
bostider/bostadshus inte utgor ett visentligt samhillsintresse och anses vara oférenligt med
hushallningsbestimmelserna 1 miljobalken. I exempelvis P 4087-15, 2016-04-01 finner MMOD
att ett enda bostadshus inte kan utgora sadant allmant intresse som avses 1 3 kap 4 § miljobalken.

I undantagsfall dr det mojligt vilket MMOD P 6358-16 ir ett exempel pa. I detta rittsfall rérde
det sig om en mindre areal, inspringd i bebyggelse som varken brukats som betesmark eller varit 1
produktiv odling under 20 ars tid och som sannolikt haller pa att vixa igen. Aven exemplet
MMOD P 452017 visar pa ett undantag dir det i domslutet stir “att uppféra tva enbostadshus
pa brukningsvird jordbruksmark far typiskt anses vara oférenligt med bestimmelsens syfte” men
att MODD i detta fall ansg att det rérde sig om en begrinsad komplettering av bebyggelsen och
att jordbruksmarken endast i obetydlig man skulle paverkas med denna placering av byggnaderna
och valde att faststilla beslutet.
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Krav pd att studera annan mark/alternativa lokaliseringar

Brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak endast om det beh6vs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmidn synpunkt
tillfredsstillande satt genom att annan mark tas i ansprik. Kommunen maste dirmed visa att det
inte finns annan mark att ta 1 ansprak.

I domar rérande jordbruksmark anser MMOD att kommuner méste visa att behovet av ny
bebyggelse inte kan tillgodoses pa annan mark innan jordbruksmark kan ianspriktas. Forarbetena
till lagrummet MB 3:4 anger att endast de visentliga samhillsintresse som inte kan lokaliseras pa
annan mark, kan komma ifraga for att exploatera jordbruksmark. Samtidigt fir dessa visentliga
intressen endast utgora enstaka undantag fran den allminna principen om att bevara
jordbruksmarken.

I de fall som r6r eventuell exploatering pa brukningsvird jordbruksmark pa grund av visentliga
samhillsintressen maste en utredning géras om behovet kan tillgodoses pa ett ’fran allmin
synpunkt tillfredsstillande  sdtt” med alternativa lokaliseringar. Med benidmningen
“tillfredsstillande” menas att den alternativa platsen ska vara tekniskt och funktionellt limplig
och dessutom rimlig ur ekonomisk synpunkt. Exakt hur stort omrade som ska undersokas finns
inte preciserat, emellertid anges det i Prop. 1985/86:3 s. 54 och s. 158 att ett storre omrade kan
komma i fraga. Vid behov kan s6komradet stricka sig 6ver den egna kommungrinsen for att
finna alternativa lokaliseringar som mojliggér f6r bebyggelse pa annan mark dn jordbruksmark.

MMOD konstaterar i ett drende att det for ett nytt villaomrade (P 548117, 2018-04-09) inte
framgick av planbeskrivningen att behovet av attraktiva tomter f6r smahusbebyggelse inte kan
tillgodoses pa annan mark. Kommunen har dirmed inte visat att det inte finns annan mark att ta i
anspriak f6r den planerade bebyggelsen.

I ett drende om detaljplan f6r bostider hinvisade kommunen att jordbruksmark var i behov att
ianspriktas for bebyggelse for att tillgodose bostadsforsorjningen. MMOD (P 1188-17, 2017-06-
27) fann att bostadsférsorjning utgér 1 och for sig ett visentligt samhaillsintresse som kan
medféra att brukningsvird jordbruksmark far tas i anspraik. Kommunen maste dock visa att
behovet inte kan tillgodoses pa annan mark. I det hir fallet framgick det inte av
planbeskrivningen att behovet av bostider inte kan tillgodoses pa annan mark. Kommunens OP
siger samtidigt att jordbruksmarkens intressen ska prioriteras, och OP anger inte den aktuella
marken som nagot utbyggnadsomrade. Kommunen har alltsa inte visat att det inte finns annan
mark att ta i ansprak for att tillgodose behovet av bostider.

Alternativstudie

Som anges i del 2 Brukningsvird jordbruksmark ur Miljébalken 3 kap maste foljande tva villkor
uppfyllas f6r att kunna bygga pa brukningsvird jordbruksmark:
1) Det behovs for att tillgodose visentliga samhillsintressen.
2) Behovet kan inte tillgodoses pa ett frin allmin synpunkt tillfredsstallande sitt genom att
annan mark tas i ansprak.

I Jordbruksverkets rapport Kommunens mojligheter att bevara och utveckla jordbruksmarkens
virden anges 3 steg for att fora det resonemang som krivs for att uppfylla miljobalkens krav nir
jordbruksmark dr aktuell {61 exploatering:

1. Ar jordbruksmarken brukningsvird?

2. Ar den aktuella férindrade markanvindningen ett visentligt samhillsintresse?

3. Varfor dr forutsattningarna att ta annan mark i ansprak inte tillfredsstallande?
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Del 3 ANALYS AV UTREDNINGSOMRADET

Omrddesanalys

Forstudien visar att delar av det studerade omradet har potential att bli attraktiva boendemiljéer. 1
med hogt bebyggelsetryck, kan vixtverk uppstd. For att kunna tillhandahalla den service och den
standard som skapar attraktiva boendemiljéer for helarsboende krivs gemensamma l6sningar av
exempelvis vatten och avlopp samt utbyggnad av vigar.

Kommunens styrdokument och riktlinjer foreskriver att i omraden lokaliserade inom titorters
niromrade och 1 omraden dir det rader hogt bebyggelsetryck kan detaljplan krivas vid en fortsatt
exploatering. Man behover dven beakta huruvida gemensamma l6sningar krivs inom omraden
samt vilka kommunala investeringar som kan bli aktuella vid etablering av ny bostadsbebyggelse.

Forstudien visar att tva villkor behéver uppfyllas for att kunna bygga pa brukningsvird
jordbruksmark:

1) Dels behovs byggnationen pa brukningsvird jordbruksmark for att tillgodose
visentliga samhillsintressen.
2) Dels att behovet inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt tillfredsstillande

satt genom att annan mark tas i ansprak.

Forstudien redovisar tva omraden dir en titare och mer sammanhingande bebyggelse kan prévas
1 detaljplan. Syftet med att peka ut omraden for ny bostadsbebyggelse ar ett strategiskt
stallningstagande for att moéjliggdra f6r samlad bebyggelsen och mojliggérandet f6r underlag f6r
att genomfora av gemensamma l6sningar som vatten och avlopp samt vigutbyggnad. Detta krivs
for att fa till staind en attraktiv boendemilj6. Genom att samla ny bebyggelse kan omraden med
dokumenterade natur- frilufts- och kulturvirden bevaras vilket dven det bidrar till en mer
tilltalande ndrmiljo.

Trots att detta omrade ligger relativt nira en av de storre titorterna kommer en bostadsutveckling
troligtvis inte generera fler resenirer till kollektivtrafiken utan istéllet bidra till ett bilberoende.

Bild 18: Vy frin ett av utredningsomridena for bostider mot dlven och Alviingen.
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Det aktuella omridet har delvis studerats genom en SWOT-analys' som identifierat omridets
styrkor, svagheter, mojligheter och hot. Analysen har visat pa styrkor som kan bidra till
mojligheter for utveckling men dven identifierat de omraden dir gemensamma l6sningar for
omradet kravs.

Styrkor Svagheter

Alvkontakt Begrinsad kollektivtrafik
Attraktivitet Svag infrastruktur
Intresse for byggnation Buller

Inom striket f6r utveckling (GR:s strukturbild)
Hoga friluftsvirden

Hoga naturvirden

Gang- och cykelvig

Hot Moijligheter

Ta i ansprak virdefulla miljéer f6r bebyggelse Attraktiva boendemilj6er vid lantlig miljé
VA-problematik Tillgingliggéra natur- och friluftsvirden
Okade kommunala kostnader Attraktivare alv

Skapar bilberoende Skapa underlag f6r kommunal service
Risk for stigande vatten Oka kommuninvanarantalet

Skredrisk

Hur kan vi skapa forutsittningar for en hallbar bebyggelsentveckling i omradet?

Inom den kommunala planeringen finns flera verktyg for att kommunen ska kunna sakerstilla en
god bebyggd milj6. Ny bebyggelse provas bland annat genom férhandsbesked och genom
planligening. For det studerade omridet har vi identifierat olika mdjligheter och forutsittningar
for utveckling.

I forstudiens analys har olika tillvigaggangssitt provats for hantering av forfragningar om
byggnation i omradet sa som:

e provning genom forhandsbesked
e reglering genom omradesbestimmelser
e reglering genom planliggning

Idag provas nyexploateringar genom férhandsbesked inom utredningsomradet. Kommunen har
begrinsad mojlighet att se utvecklingen i ett storre perspektiv vid provning av férhandsbesked
och det finns inte mojlighet att stilla krav pa gemensamma 16sningar sa som VA och vigar, vilket
ar en forutsittning for att skapa det attraktiva helarsboendet. Genom enskilda férhandsbesked
utreds endast forutsittningar for den enskilda prévningen. Utan att se till helheten finns det en
ovisshet om hur mycket nybyggnation omradet klarar. Enstaka forhandsbesked kan dven bidra till
ett mindre effektivt markutnyttjande.

En form av planliggning ar omradesbestimmelser. Denna typ av planering limpar sig framst vid
bevarandeplanering. Syftet med bestimmelserna dr ofta att forhindra en olimplig
bebyggelseutveckling eller att bevara sirskilt virdefulla byggnadsmiljéer. En viktig skillnad mellan
omradesbestimmelser och detaljplan ir att omradesbestimmelser inte skapar byggritter. Andra
krav for ett bygglov si som vatten och avlopp, vignit, trafikbuller, éversvimning etcetera
regleras saledes inte genom omridesbestimmelser utan provas  vid  efterféljande
bygglovsprovning. Det dr inte heller maoijligt att sikerstilla genomférande i omradesbestimmelser.

1 En SWOT-analys analyserar styrkor, svagheter, méjligheter och hot och ger en 6vergripande bild éver ett nulige samt vilka
faktorer man kan utnyttja f6r utveckling samt vilka faktorer som behéver férbittras och bevakas.
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Vid detaljplanering av ett omrade skapas tydlighet fo6r omradets utveckling som dr juridiskt
bindande. En detaljplan ir en bindande uppgoérelse mellan kommunen och markigarna. Vid
planldggning ges mdjlighet att genom gemensamma utredningar och l6sningar fa en effektiv
planering av markanvindningen. Det dr dven mojligt att reglera genomfdrandet av en
exploatering och pa sé vis sikerstilla en utbyggnad av exempelvis infrastruktur.

Delomr&desbeskrivningar

Nedan foljer en mer ingdende
beskrivning av utredningsomradet
indelat i tre karaktirsomraden: Byar,
Skogs  och Alvlandskapet samt

jordbrukslandskapet.
Karaktarsomriden har definierats
utifran omradets befintliga

egenskaper och forutsittningar.

Byar

Bastorp - Kattleberg omgirdas av
samlad bebyggelse i anslutning till
bergspartierna samt
jordbruksmarken. Inom de
bebyggda omradena finns storre
gardar och ett antal friliggande
bostadshus. Den sydvistra delen ar
unik utifrin att omradet dr ett av fa
omriden i kommunen som har
direktkontakt med dlven, hir
aterfinns en attraktiv landskapsmiljo
for de boende med utsikt 6ver adlv-
och jordbrukslandskapet

Vigarna inom omradet dr mestadels
smala grusvigar med en ligre
framkomlighet och standard. Idag har vigarna enskilt huvudmannaskap.

Bild. 19: Visar omradesindelning utifran markens beskaffenbet

Inom omriadets nordostra del omges landskapet av skog, jordbruk och E45an.
Bostadsbebyggelsen ligger i randzonen till det skogklidda héjdomradet. Hir ligger bebyggelsen
forhallandevis titt i traditionella ligen i jordbruksmarkens utkant. Ett fatal hus ligger dven pa de
skogklidda hojderna. Vigarna 1 omradet har lag standard och ar smala grusvigar med begrinsade
viandningsmojligheter och begrinsade méjligheter f6r moten av fordon.

Det rader bebyggelsetryck frimst i de vistra och Gstra delarna av Bastor — Kattleber. I anslutning
till jordbrukslandskapet har det de senaste aren tillkommit ett flertal enbostadshus genom
torhandsbesked. Ny bebyggelse ska prévas genom detaljplan i de utpekade byarna. Bostider kan
tillkomma genom bygglov pa lucktomt efter allmin limplighetsprévning, om vatten- och avlopp
kan 16sas efter kommunens riktlinjer for enskilda avloppsanliggningar och om vissa villkor for
placering och utformning uppfylls. Aven bullerutredning kan krivas i vissa fall. (Se vidare under
Generella rekommendationer).
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Skogs och dlvlandskapet

De centrala delarna av Bastor — Kattleber bestar frimst av skogsomraden for skogsbruk.
Omradets norra del vetter mot ett Oppet odlingslandskap och omradets vistra sida vetter mot
Gota alv. Omradet ar stundtals kuperat med storre hojdskillnader samt branta slutningar framst
pa den sydvistra sidan. Uppe pia hoéjdomradet i Bastor — Kattleber centrala delar finns en
landningsbana dir privat flygverksamhet bedrivs. Inom omradets sydvistra sidan finns god utsikt
over ilv- och jordbrukslandskapet. Den nordligaste delen pekas ut som ett omrade for friluftsliv
med hoga naturvarden.

Skogs och alvlandskapet bedoms inte ha ndgra omraden mojliga for storre exploateringar i
dagsliget utan byggnation pa lucktomt kan tillkomma 1 anslutning till befintlig bebyggelse efter en
allman limplighetsprévning, om vatten- och avlopp kan l6sas efter kommunens riktlinjer for
enskilda avloppsanliggningar och om vissa villkor for placering och utformning uppfylls. Aven
bullerutredning kan krévas i vissa fall. (Se vidare under Generella rekommendationer).

Jordbrukslandskapet

Lings omradets sydvistra- och nordostra sida omgirdas Bastorp - Kattleberg av hogklassig
jordbruksmark. I jordbrukslandskapet ligger ett par storre girdar och ett antal friliggande
bostadshus. En betydande del av jordbruksmarken far i dag jordbruksstéd. Det finns dven mark
inom omradet som saknar jordbruksstod som dnda ar att definiera som brukningsvard da marken
anvinds eller har anvints for jordbruk i modern tid. Jordbruksmark far ej tas i anspriak for ny
bebyggelse.

Gemensamma lisningar for infrastruktur

I omridet finns idag frimst enskilda 16sningar f6r vatten och avlopp. Om fler bostider ska
tillskapas i omradet krdvs det att gemensamma 16sningar for hantering av vatten- och avlopp
kommer till staind. Frimst behover man utreda hur ny bebyggelse kan anslutas till kommunal VA-
anldggning. En Overgripande inventering av avlopp och brunnar bér genomforas for att utreda
huruvida omridet bér ligga under kommunalt ansvar gillande VA-tjinster. Aven
dagvattenhanteringen behdver studeras 1 ett stérre perspektiv.

Vigstrukturen och vigstandarden inom omradet uppfyller inte de riktlinjer som finns for ny
bostadsbebyggelse. Kommunen har riktlinjer £6r vigstandard sa att tillgingligheten till omraden
sdkras. Vid planliggning behéver man utreda hur omradena f6r bostider bor angdras och vilka
tillfartsvagar som dr limpligast till omradet. Hela vigstrukturen frin moten vid E45 till
exploateringsomraden behover utredas. Barighetsgraden pa Overfarter Gver jirnvagen behdver
studeras och tas i beaktande. Inom omradet dr det enskilda vigféreningar som rader Gver
vigarna. Vid en eventuell exploatering behéver man se 6ver huvudmannaskapet i omradet.
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Forstudiens forslag fill omréddesutveckling

I forstudien presenteras generella rekommendationer som giller for utveckling av
bostadsbebyggelse inom hela omridet. Forutom dessa generella rekommendationer finns dven
omradesbundna  rekommendationer som  giller inom  respektive omride. Inom
utredningsomradet foéreslas tva omriaden med detaljplanckrav dir en titare, sammanhallen
bebyggelse fir prévas i detaljplan. I omraden med héga virden fér natur och friluftsliv
rekommenderas ingen ny bebyggelse. I vissa fall kan ny bebyggelse pa lucktomt prévas i
anslutning till befintlig bebyggelse efter en allmin limplighetsprovning, om vatten- och avlopp
kan l6sas efter kommunens riktlinjer f6r enskilda avloppsanliggningar, bullerutredning och om
vissa villkor for placering och utformning uppfylls. (Se vidare under Generella
rekommendationer).

Vid provning av ny bebyggelse ska en allmin limplighetsprévning goras utifran Plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) 2 kap vilket bland annat innebar att bebyggelse och byggnadsverk ska
lokaliseras till mark som 4r limpad f6r andamalet med hinsyn till:

- minniskors hilsa och sikerhet,

- jotd-, berg- och vattenférhallandena,

- mojligheterna att ordna trafik, vattenfOrsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk

kommunikation samt samhillsservice i Ovrigt,

- mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstorningar, och

risken fOr olyckor, 6versvimning och erosion

Foérhandsbesked

Alla férhandsbesked férutom péd lucktomt ska avslas med hinvisning till bebyggelsetryck,
plankravet i PBL far istillet tillimpas. Varsam komplettering inom lucktomt kan beviljas genom
bygglov om detta sker i enlighet med 6versiktsplanens intentioner for bebyggelse pa lucktomter.
Vid provning av forhandsbesked ska generella rekommendationer och omradesbundna
rekommendationer f6ljas och en allmin limplighetsprévning goras.

Planbesked
Bebyggelsetrycket rader. Behov av gemensamma l6sningar och utredningar innebir att omraden
utanfér lucktomt ska utredas i detaljplan.

Odlingslandskap
Ale kommun ska striva efter ett varierat odlingslandskap 1 Bastorp — Kattleberg. Akermark,

betesmarker och slatteringar bor dirfér bevaras. Detta i syfte att arbeta mot ett mangformigt och
hallbart jordbrukslandskap. En alternativstudie ska alltid goras infér ianspriktagande av
jordbruksmark dir jordbruksmarken bedéms utifran: markens brukningsvirde, om bebyggelsen
kan anses vara av ett vasentligt samhallsintresse samt om alternativa lokaliseringar ar méjliga att
finna. Om jordbruksmark blir aktuell att ianspriktas bor den mark som har hogst kvalitet for
biologisk produktion, hég produktionsférméiga och goda arronderingsférhallanden undvikas i
storst man framfor mindre virdefull jordbruksmark.

Placering och utformning
Nya enstaka och grupper av byggnader ska placeras och utformas med stor hinsyn till landskapet,

terringen samt till kultur-, natur- och friluftsvirden pa platsen.
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Huvudprinciperna ar:

- Ny bebyggelse ska lokaliseras sa att jordbruket inte férsvaras. Allt ianspraktagande av
jordbruksmark ska féregis av en alternativstudie.

- Ny bebyggelse ska i forsta hand placeras 1 anslutning till befintlig bebyggelse.

- Ny bebyggelse ska placeras och utformas sa att karaktirsdragen i det aktuella
landskapsavsnittet behalls.

- Byggnader eller bebyggelseomriaden som dr sirskilt virdefulla fran historiska,
kulturhistoriska, miljémassiga eller konstnarliga synpunkter far inte férvanskas.

- Bebyggelse ska anpassas till den tetring de placeras i. Vid schaktning och utfyllning ska
hinsyn tas till befintlig terring och ordrd naturmark ska i méjligaste min sparas kring
byggnaderna. Stora ingrepp i terring ska undvikas.

Vatten och avlopp

Enskilda avlopp ska folja kommunens riktlinjer for enskilda avloppsanlaggningar. Generellt giller
att all ny sammanhallen bebyggelse ska vara ansluten till kommunal VA-anliggning. I de fall detta
inte kan astadkommas bor en restriktiv hallning gilla gentemot ny bebyggelse.

Trafik

Vid limplighetsprovning och vid prévning i detaljplan behéver trafiksituationen utredas. Ny
bebyggelse ska vara tillginglig for servicefordon som renhallningsfordon och fordon for
slamtémning av avlopp. Aven riddningstjinstens krav pa tillganglighet ska beaktas.

Buller
For ny bebyggelse som provas i bullerutsatta ligen kan utredningar komma att krivas tillsammans
med krav pa skyddsatgirder och bullerdimpande atgirder.

Markstabilitet
Markstabiliteten i omradet ar varierande detta innebir att det finns geotekniska fragor som
behover belysas infér en eventuell exploatering.

Generella rekommendationer

Provning

Vid provning av ny bebyggelse ska en allmin limplighetsprovning goras utifrain Plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) 2 kap vilket bland annat innebir att bebyggelse och byggnadsverk ska
lokaliseras till mark som 4r limpad f6r dndamalet med hénsyn till

1. minniskors hilsa och sikerhet,

2. jord, berg- och vattenférhallandena,

3. moijligheterna att ordna trafik, vattenfOrsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk
kommunikation samt samhallsservice 1 6vrigt,

4. mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstérningar, och

5. risken f6r olyckor, 6versvaimning och erosion.

Placering och utformning
Nya enstaka och grupper av byggnader ska placeras och utformas med stor hansyn till landskapet,
terringen samt till kultur-, natur- och friluftsvirdena pa platsen.
Huvudprinciperna ér:
e Ny bebyggelse ska i férsta hand placeras i anslutning till befintlig.

e Ny bebyggelse ska placeras och utformas si att karaktirsdragen i det aktuella
landskapsavsnittet bibehalls.

Nya byggnader ska lokaliseras sa att jordbruket inte forsviras.
Byggnader eller bebyggelseomriaden som dr sarskilt virdefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaissig eller konstnarlig synpunkt far inte férvanskas.

e Bygenader ska anpassas till den terring de placeras i. Vid schaktning och utfyllnad ska
hinsyn tas till befintlig terring och ordérd naturmark ska i mojligaste man sparas kring
byggnaderna. Stora ingrepp 1 terringen ska helt undvikas.
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De omridesbundna rekommendationerna ska ldsas tillsammans med rekommendationskartan pa
sida 27.

R1 — Tit bebyggelse

Omrade med sammanhillen tit bebyggelse. Omradet kan limpa sig for ytterligare exploatering
for att stirka den sammanhallna bebyggelsen pa orten. Varsam komplettering inom lucktomt kan
beviljas genom bygglov. Gemensamma losningar och utredningar krivs for all bebyggelse som
uppfors utanfor lucktomt.

R2 — Omrade med hoga naturvirden
Omriden med naturvirden klass 1 och 2 i kommunens Naturvardsprogram. Ingen ny bebyggelse
ska tillatas i dessa omraden.

R3 — Friluftsliv och rekreationsomrade

Omradet ér utpekat i kommunens Naturvardsprogram som ett omrade med stor betydelse for
friluftslivet, delar av omradet ingar ocksa i riksintresset for friluftsliv. Detta omrade har potential
att bli ett attraktivt rekreationsomrade f6r boende i kommunen och f6r besokare. Bebyggelse ska
inte beviljas.

R4 — Jordbrukslandskapet

Omraden med jordbruksmark. Jordbruket dr virdefullt f6r landskapsbilden och bevarandet av
omradets karaktir. Landskapet mojliggér for matproduktion och djurhallning i Bastorp —
Kattleberg. Pd grund av jordbruksmarkens betydelse for hushallning, kulturmiljé och levande
varelser ska marken av denna anledning skyddas 1 storsta min mot exploatering. En
alternativstudie ska alltid géras infor ianspraktagande av jordbruksmark. Planeringen ska virna
om jordbrukets langsiktiga avkastning och funktion.

R5 — Skogs och bergsomrade

Omriade med mestadels skog och berg. Komplettering inom lucktomt kan beviljas genom
bygglov. Skogsridier ska sparas for att minska paverkan pa landskapsbilden. Bullerutredning kan
kravas i vissa fall.

R6 — Flygfilt

Omriade med privat landningsbana for flyg. Ingen ny bebyggelse ska tillitas inom R6.
Rekommendationen ir betingad av nuvarande verksamhet som flygplats. Den dag en annan
verksamhet bedrivs dr det 6ppet for ny syn och prévning av samhillsbyggnadsnimnden.
Omriaden med privat landningsbana for flyg. Ingen ny bebyggelse ska tillatas inom Ro0.
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Rekommendationskarta
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Rekommendationskarta
[] Avgransning
2 R1-Tat bebyggelse

R2 - Omrade med héga naturvarden

" R3- Friluftsliv och rekreationsomrade

R4 - Jordbrukslandskapet

| R5 - Skogs och bergsomrade

| R6- Flygfalt

R1 — Tit bebyggelse

Omride med sammanbhallen tit bebyggelse. Omradet kan limpa sig for ytterligare exploatering for
att stirka den sammanhallna bebyggelsen pa orten. Varsam komplettering inom lucktomt kan
beviljas genom bygglov. Gemensamma l6sningar och utredningar krivs for all bebyggelse som
uppfors utanfor lucktomt.

R2 — Omride med héga naturvirden
Omraden med naturvirden klass 1 och 2 i kommunens Naturvardsprogram. Ingen ny bebyggelse
ska tillatas i dessa omraden.

R3 — Friluftsliv och rekreationsomride

Omradet dr utpekat 1 kommunens Naturvardsprogram som ett omrade med stor betydelse for
friluftslivet, delar av omradet ingar ocksa i riksintresset for friluftsliv. Detta omrade har potential
att bli ett attraktivt rekreationsomrade f6r boende i kommunen och fér besokare. Bebyggelse ska
inte beviljas.

R4 — Jordbrukslandskapet

Omraden med jordbruksmark. Jordbruket dr virdefullt f6r landskapsbilden och bevarandet av
omradets karaktir. Landskapet mojliggér for matproduktion och djurhéllning i Bastorp -
Kattleberg. Pa grund av jordbruksmarkens betydelse f6r hushallning, kulturmiljé och levande
varelser ska marken av denna anledning skyddas i storsta man mot exploatering. En alternativstudie
ska alltid goras infor ianspraktagande av jordbruksmark. Planeringen ska virna om jordbrukets
langsiktiga avkastning och funktion.

R5 — Skogs och bergsomride

Omride med mestadels skog och berg. Komplettering inom lucktomt kan beviljas genom bygglov.
Skogsridaer ska sparas for att minska paverkan pa landskapsbilden. Bullerutredning kan kréivas i
vissa fall.

R6 — Flygfilt

Omrade med privat landningsbana for flyg. Ingen ny bebyggelse ska tillitas inom R6.
Rekommendationen dr betingad av nuvarande verksamhet som flygplats. Den dag en annan
verksamhet bedrivs dr det 6ppet f6r ny syn och prévning av samhillsbyggnadsnamnden. Omraden
med privat landningsbana for flyg. Ingen ny bebyggelse ska tillitas inom R6.






