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Sammanfattning

Planering for nya bostidder inom Bastorp 6:7 m.fl. har pagétt under manga &r. Redan 2010
inkom en ansékan om planldggning for bostadsdndamal till kommunen och 2012 fick sektor
samhillsbyggnad i uppdrag att teckna planavtal med sokanden och pébdrja
detaljplaneldggning. Kommunen borjade med en forstudie och hade sedan for avsikt att
uppritta omradesbestimmelser men dvergick sedan till att gora en detaljplan. Tiden har gatt
och forutsédttningarna och lagstiftning har dndrats. Med dagens lagstiftning krévs att
exploatering av jordbruksmark foregés av en provning enligt miljobalkens 3 kap. 4§. 1
provningen ska kommunen beskriva om jordbruksmarken ar brukningsvérd och 1 sé fall
motivera vilket visentligt samhéllsintresse som gor att marken maste tas i ansprék samt viga
detta mot fortsatt jordbruksdrift och prova alternativa lokaliseringar. I aktuellt planarbete har
man darfor valt att géra denna utredning.

Utredningen kommer fram till att marken inte 4r brukningsvard med hénsyn till att:

« Jordbruksmarken dr inom planomradet fragmenterad och inte sammanhidngande som
pa manga andra stéllen i kommunen. Den &r i princip kringbyggd av relativt modern
bebyggelse.

* Jordbruksmarken brukas inte idag. Vissa delar har anvénts som betesmark. I den dstra
delen ér det 6ver 10 ar sedan. Marken kan inte anses lamplig for rationellt jordbruk/
odling. Den dr svardtkomlig och svér att bruka med moderna maskiner.

» Ett ianspraktagande av marken forsvaras inte jordbruk pé intilliggande mer
sammanhéngande odlingsmark. Marken &r kringbyggd och fragmenterad och ér darfor
inte heller ldmplig for bete for exempelvis héstar. Den del som skulle kunna anvéndas
for bete sparas i planen som NATUR.

* Marken ar klassad som 3-4 pa 10-gradig skala dér 10 ar hogst. Enligt jordbrukare som
markégaren forsokt arrendera ut till dr jorden béttre/bordigare 1 dalgdngen &n i den hér
delen.

* Planomradet dr naturligt avgrénsat av en skogsbevuxen hdjd i norr, E45 1 Gster,
befintliga bostéder i norr, sdéder och véster. Inom planomradet finns flera nyare
byggnader pé avstyckade smahusfastigheter. Ny bebyggelse forslas i anslutning till det
som redan &r utbyggt.

+ Landskapsbilden paverkas inte negativt av ny bebyggelse da det ramas in av befintliga
hus.

* Delar av planomradet &r utpekat som tét bebyggelse i Forstudie Bastorp — Kattleberg.

* Marken saknar sociala virden i den mening att den &r ojimn och tuvig och
svértillgédnglig. Den lampar sig inte for exempelvis bollspel och liknande. Ytan klipps
och skots inte regelbundet.

* Markégaren far inte jordbruksstdd for marken.
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Inledning

Bakgrund

Ale dr en av manga kommuner 1 G6teborgsregionen som har ett underskott pa bostider. I
kommunens oversiktsplan frdn 2021 anges en ténkt befolkningstillvdxt med 65% frén att 2019
ha varit 31 400 personer till ca 52 000 personer ar 2050.

Planomradet omfattar ca 6,5 ha. Marken definieras som jordbruksmark i dversiktsplanen.
Marken brukas inte just nu utan ligger i trida. Marken ingér inte i den mer sammanhingande
jordbruksmarken i Gronédns dalgéng. Planomradet avgrinsas av bostadsfastigheter i sa gott
som alla véderstreck och av E45 i vister. I nord/ nordvist ligger en skogsbevuxen hgjd.
Fastigheten finns inte utpekad for bostadsdndamal 1 versiktsplanen fran 2021 men
planarbetet har pagéatt sedan 2012. Intentionen frén fastighetsdgaren dr att bebygga fastigheten
Béstorp 6:7 m.fl med ca 45 bostader.

Vid exploatering av jordbruksmark ska provning ske enligt miljobalkens 3 kap. 4§ som anger
att brukningsvird jordbruksmark pa grund av sin nationella betydelse fér tas i ansprak for
bebyggelse eller anliggningar endast om det behdvs for att tillgodose visentliga
samhéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pé ett fran allmédn synpunkt
tillfredsstédllande sitt genom att annan mark tas i ansprak. Definitionen av brukningsvérd
jordbruksmark avser mark som med hénsyn till lige, beskaffenhet och 6vriga forutséttningar
ar lampad for jordbruksproduktion.

Provning ska @ven ske utifrdn plan- och bygglagens 2 kap. 3§ som bland annat anger att
planldggning enligt denna lag ska ske med hénsyn till natur- och kulturviarden, miljo- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala férhallanden frimja bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestidndet.

Vid exploatering av jordbruksmark behover kommunen motivera vilket vésentligt
samhdllsintresse som avses samt viga detta mot fortsatt jordbruksdrift och prova alternativa
lokaliseringar.
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Bastorp

Bdstorp ligger norr om Alvingen

Forutsattningar

Kommunala beslut och stadllningstaganden

Bostadsforsorjningsprogram

2017-01-30 antog kommunfullméktige i Ale kommun ett nytt bostadsforsoérjningsprogram
som innehaller mélsattningar och riktlinjer for kommunens bostadsforsérjning for perioden
2017-2021. I programmet anges att befolkningstillvixten ska 6ka 3 % per ér vilket motsvarar
ett bostadstillskott pd 1 genomsnitt 450 bostader per ar. Detta mal for befolkningstillvaxt har
2022 &ndrats till 1,5 % 6kning av befolkningen per ar. Merparten avses byggas i Nodinge
respektive Alvingens titorter och inom detaljplanerat omrade i dvriga titorter.

En 0kad bostads- och verksamhetsutveckling i Ale kommun &verensstimmer med
Goteborgsregionens vision. Ale kommun har goda forutsattningar att bidra till att 6ka antalet
invanare i regionen utan 6kad miljobelastning for regionens centrala delar. Detta tack vare
dubbelsparig jarnvig som mojliggor pendeltagstrafik med kvartstrafik mellan Goteborg och
Alvingen. Med pendelstationer i Surte, Bohus, Nddinge, Nol och Alvingen kompletterade
med lokal matarbusstrafik erbjuds en bekvam och tillgénglig kollektivtrafik for kommunens
invanare.
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Planerat bostadsbyggande

Ale kommun har tagit fram ett underlag for befolkningsprognos for 2022-2026. Underlaget ar
daterat 2022-03-14. I dokumentet redovisas en mojlig utbyggnadsvolym om totalt 920
bostdder under planeringsperioden 2022-2026. Det motsvarar en utbyggnad om cirka 180
bostdder per ar 1 snitt. Projektet Bastorp 6:7 m.fl. finns angivet med inflyttning 2024-26.

Oversiktsplan

Nir planarbetet pdborjades hade Ale kommun en annan &versiktsplan OP07. I den pekas
Gotadlvdalen ut som den del av Ale som ska fortdtas. Det dr en av anledningarna till att
planarbetet en gang startades.

Mal - bebyggelseutveckling

Inriktningen pa dversiktsplanearbetet har varit att i
forsta hand ge forslag pa nya utbyggnadsomriden for
bostiider och verksamheter.

Férdelningen av dessa foreslas ske med tyngdpunkt pa
Nidinge och Alviingen, men éven s att samtliga orter
far ett bebyggelsetillskott

Onskad bebyggelseutveckling

% Gota alvdalen/tatorter

277 Byar, fortatning/komplettering
Landsbygd
- Skogsbygd

Karta i OP07 som pekar ut Géta dilvdalen for énskad bebyggelseutveckling.

Den nuvarande Oversiktsplanen for Ale kommun &r frén 2021. Den ér enligt kommunen
ganska dvergripande och pekar endast ut ett fital fortidtningsomréden framfor allt 1 anslutning
till titorterna Alvingen och Nodinge. I den dversiktliga kartan med pagaende
markanvéndning har omrddet pekats ut som jordbruksmark. Inom det som angivits som
jordbruksmark ligger dven befintliga villor/ bostadsfastigheter.
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Detaljplanen for Béstorp 6:7 m.fl finns inte utpekat pa kartan for foreslagen markanvéndning
som bostadsdndamal trots att planarbetet pagatt under dversiktsplanens framtagande. 1
oversiktsplanen stér det att en kartldggning och vardering av jordbruksmark dr uppstartad och
det kartlagret dr inte framtaget d&nnu.

Bastorp 6:7 m fl.

Vg E45

\

Gult anger jordbruksmark i géillande dversiktsplan frdan 2021

Forstudie Bastorp — Kattleberg

Det har gjorts en forstudie for Bastorp — Kattleberg som omfattar ett storre geografiskt
omrade dér planomradet ingar. Forstudien godkédndes av Samhéllsbyggnadsnamnden 2014-06-
12 och har ddrefter reviderats och godkénts 2020-08-27. Forstudien togs fram for att kartldgga
forutsittningarna for kompletterande bostadsbebyggelse 1 omradet Béstorp - Kattleberg och ge
rekommendationer for utveckling. I omradet dr storre delen av fastigheterna privatigda.

Forstudien behovdes for att utbyggnadstrycket dr hogt dels med aktuellt planarbete men ocksa
med flera forfrdgningar om férhandsbesked och bygglov. Revideringen 2020 gjordes for att
studien inte behandlat jordbruksmarksfragor i tillrdcklig utstrackning for att kunna ge tillrackligt
stod vid handldggning av forhandsbesked, bygglov och detaljplan.

I forstudien redovisas ocksé vilken del av jordbruksmarken som fér jordbruksstdd i dag (orange)
och vilken mark som inte 4r med i stodsystemet (gul). Det star ocksa att den gula marken dnda
kan vara brukningsvérd genom att marken brukas eller har brukats. Den mark som planomradet
omfattar dr gulmarkerad och saknar jordbruksstod. Marken har inte anvénts for odling i nartid
men delar har anvints som bete relativt nyligen och det finns rester av staket.
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Jordbruksmarken jordbruksmark med jordbruksstod (orange) och jordbruksmark utan jordbruksstod (gul). Rod linje

markerar planomrddet.

I forstudien redovisas ockséd naturvédrden. Forstudien pekade inte ut ndgra vérden inom
planomrédet.

I forstudien finns en karta med foreslagna forstdtningsomraden. Dar finns delar av planomradet
utpekat som tit bebyggelse.

Planomrddets norra del finns utpekat som tdit bebyggelse. Rod linje markerar planomradet.

Vatten och avlopp

Ett viktigt syfte med planen dr att kommunen vill hitta en 1&ngsiktigt hallbar VA-16sning
genom att utdka sitt verksamhetsomrade for VA och ansluta samtliga fastigheter i omradet till
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kommunalt VA bade befintliga och tillkommande. Exploatering med nya bostdder ar en
mojlighet att f4 nagon form av finansiering av denna utbyggnad.

Forstudien behandlar frigestdllningen vatten och avlopp och det konstateras att det mest dr
enskilda anldggningar for avlopp och egna brunnar for dricksvatten i det omrade som
omfattas av forstudien. Lagen om allmédnna vattentjanster (SFS 2006:412) ar till for att
sdkerstdlla att vattenforsorjning och avlopp ordnas 1 ett storre sammanhang, om det behdvs
med hénsyn till skyddet for ménniskors hélsa eller miljon. Enligt § 6 har kommunen en
skyldighet att ordna vattentjdnster om det med hénsyn till skyddet for manniskors hilsa eller
miljon behdver ordnas vattenforsorjning eller avlopp 1 ett stérre sammanhang for en viss
befintlig eller blivande bebyggelse. Kommunen ska bestimma det verksamhetsomrade inom
vilket vattentjénsten eller vattentjdnsterna behdver ordnas och se till att behovet snarast, och
sé lange behovet finns kvar, tillgodoses 1 verksamhetsomradet genom en allmén VA-
anldggning.

Avrinningen i omradet sker till Gronan som &r ett miljokénsligt omrdde. Redan befintlig
bebyggelse kan anses utgora ett storre sammanhang vilket gor att det finns en mdjlighet att
omradet redan idag ligger under kommunalt ansvar nér det géller VA.

Pagiaende planarbete

E45

Hllustrationskarta fran planarbete. Planomrddet avgrinsas av bostadsfastigheter, ett skogsomrdde och vig E45.

En ansdkan om planldggning for bostadsdndamal inkom till kommunen 2010-08-02.
Kommunstyrelsen beslutade 2012-01-17 att uppdra &t sektor samhéllsbyggnad att teckna
planavtal med s6kanden och paboérja detaljplaneldggning. 2013-09-19 beslutade
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samhéllsbyggnadsnidmnden att uppdra at planenheten att paborja arbetet med en forstudie for
att utreda forutsittningarna och inriktningen for etablering av bostadsbebyggelse 1 Bastorp
och Kattleberg med malséttningen att uppritta omradesbestimmelser. 2015-10-15 fattade
kommunstyrelsen nytt beslut om att teckna planavtal med s6kanden och paborja
detaljplaneldggning med standardférfarande. Eftersom planeringen inte dr forenlig med
gillande &versiktsplan, OP07, ska planeringen enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) 5
kap. 7 § genomforas med utdkat planforfarande.

Marken dr obrukad och omgdrdad av bostdder. Den dr ganska ojimn med oklippt grds, tuvor och inslag av sly.

Jordbruksmark

Bedomning av jordbruksmarkens virde

Jordbruksmark omfattar 4kermark, betesmark och slatterdng.

Brukningsvird jordbruksmark definieras av Mark och miljodverdomstolen, 2015-P 4087
domskal i sak som foljande:

Med begreppet "brukningsvird jordbruksmark” avses mark som med hdnsyn till ldge,
beskaffenhet och ovriga forutsdttningar dr ladmpad for jordbruksproduktion.

Beddmningen utgar ifrén Jordbruksverkets exempel pa virden som kan relateras till
jordbruksmarkens virden, genom stodverktyget "Kommunens arbete med jordbruksmarkens
virden”:

* Produktionsvirden (livsmedel, foder, biordvaror, annat)
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* Naturvérden (biologiska virden, biotoper)
* Sociala virden (rekreation, upplevelse, landskap)

* Kretsloppsvirden (kretsloppsfunktioner, rening av utslépp, binda kvéve, svavel,
koldioxid)

* Landskapskaraktir/bild (kulturhistoria, miljovarden, naturvdrden, sociala véarden)

Enligt Lantbruksstyrelsens akerklassificering (1971) graderas jordbruksmarken vid Béstorp
som klass 3-4 pa en 10-gradig skala, dir klass 10 utgdr bést forutsittningar for god
avkastning. Denna skala redovisar forhallanden mellan produktionsgrader inom Sverige.

I kommunens Oversiktsplan stir det att ett tematiskt tilldgg med utredning och bedémning av
jord- och skogsbruksmarks vérde bor tas fram. En sadan utredning har &nnu inte gjorts men en
kartldggning och virdering av jordbruksmark ar uppstartad.

Planomradet

Produktionsvirden: Omréadet dr avgransat geografiskt dels utifran topografin och en
tradbevuxen hdjd 1 norr men ocksa av viag E45 1 6ster. Marken dr ockséd omgérdad av bostiader
varav flera r relativt nybyggda. Marken kan inte anses 1dmplig for rationellt jordbruk/ odling
Markégaren har forsokt arrendera ut marken men utan framgéng dé den ligger svartillgingligt
for angoring med moderna jordbruksmaskiner och det i vissa ldgen dr sd pass trangt att det &r
svart att vinda. Ett ianspraktagande av marken forsvérar inte jordbruk pa intilliggande mer
sammanhéingande odlingsmark. Eftersom marken ir sé pass kringbyggd och fragmenterad &r
den heller inte 1amplig for bete for exempelvis hdstar. Enligt Ale kommuns egna riktlinjer f6r
hésthéllning ska avstand mellan bostadshus och stallomrade vara minst 50 meter. I den del av
planomrédet dér bete skulle kunna vara lampligt far marken bestimmelsen allmén plats
NATUR.

Naturvdrden: Delar som omfattas av biotopskydd som stenmurar, dkerholmar och tradallé har
fatt skydd i form av bestimmelser i plankartan. Nigra biotoper ingar ocksé i mark som
kommer anges som allmén plats NATUR. Dispens och eventuella kompensationsatgarder
kommer behandlas i dispensansdkan for de biotoper som kan komma att paverkas negativ av
planen.

Sociala virden: Marken utgors av ganska ojamn mark med grés, tuvor och inslag av sly. Den
ar inte skott eller betad och ar darfor svartillganglig och fungerar inte for exempelvis bollspel.
Det finns inte heller ndgra element som tyder pa att omrddet anvdnds for rekreation. Det finns
dock ett visst véarde 1 form av utblickar for befintliga boende ut 6ver markerna.

Kretsloppsvirden: Det finns en 1dgpunkt i omradet som sannolikt vatten rinner till innan det
rinner vidare mot sydost till ett befintligt dike. Naturmarken har férdréjande och renande
effekt. I planarbetet har det gjorts en dagvattenutredning som ger forslag pa
dagvattenhantering for exploateringsomradet. Dér foreslas krossdiken ldngs viagarna och tva
nya torrdammar som kan fordr6ja och tillfélligt magasinera vatten vid kraftiga skyfall.
Fordrojning av dagvatten ska dessutom ske inom respektive fastighet och det finns en
bestimmelse som anger att endast 30% av fastigheten far hardgoras.

Landskapskaraktdr/bild: Planomradet dr naturligt avgrénsat av en skogsbevuxen hojd i norr,
E45 i 6ster, befintliga bostider i norr, sdder och véster. Inom planomrédet ser det ut som man
avstyckat smahusfastigheter en efter en och de ligger utmed befintliga vigar som forlangts.
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Tittar man pa historiska kartor ser man att manga av husen ar byggda efter 1975 och pé plats
ser flera hus ut att vara uppforda efter 1990-2010. Enstaka hus ser ut att vara uppforda
nyligen. Ny bebyggelse forslas i anslutning till det som redan ar utbyggt.

Befintliga bostdder som grénsar till planomradet i sydost ligger ldngs en tydlig linje med mer
sammanhéngande jordbruksmark i dalgdngen i soder och sydost. Detta starka uttryck i
landskapet paverkas inte av foreslagen bebyggelse som kommer att ligga bakom befintliga
byggnader.

Pa bilden syns den tydliga grdnsen mellan den sammanhdngande jordbruksmarken sydost om planomrddet och befintliga
byggnader. Pa bilden pa nista sida dr byggnaderna lila och den sammanhdngande jordbruksmarken gulmarkerad.)

Planomradet markerat med réd linje avgrdnsas av en skogsbevuxen hdjd i norr, E45 i dster, befintliga bostdder i norr, séder
och vister. Bilden ovan dir tagen ddr det star vy.
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Medverkande i utredningen

Kommunen
Mikaela Ranweg, Planarkitekt

Pauline Sandberg, Plankonsult Ramboll

Bestillare
Johan Martinelle, Ekeblad bostad

Konsult
Jesper Adolfsson, MARELD Landskapsarkitekter

Ylva Ralph, MARELD Landskapsarkitekter

Emma Lindberg, MARELD Landskapsarkitekter
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