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Inledning

Till skillnad fran manga andra delar av Sverige dr landsbygden i Ale kommun knappt drabbat av
avfolkning. Tvirtom befolkas den, vilket medfér att hir finns ett stort behov av att f4 bygga. Detta visar
sig 1 fortldpande ansGkningar om férhandsbesked och bygglov gillande allt fran villor till férrads-
byggnader, uterum eller stall. Da detaljplaner oftast saknas i dessa omriaden mdste ansékan prévas pa
annat sitt; mot 6versiktsplanen, mot regler i Plan- och bygglagen (PBL) samt mot Miljcbalken (MB).
For handldggarna kan denna prévning vara bade svir och tidsédande.

For att underlitta beddmningen och att skapa férutsittningar f6r en snabb och enhetlig hantering har
Ale kommun tagit fram dessa riktlinjer. De giller som underlag f6r bedémning av och f6r beslut i
drenden gillande ans6kan om bygglov, férhandsbesked och detaljplan i dessa omraden. De redovisar
dven hur bebyggelsen bor utvecklas for att astadkomma en langsiktigt hallbar samhillsutveckling och en
estetiskt tilltalande landskapsmiljé. D4 en ny Plan- och bygglag tridde i kraft i maj 2011 samtidigt som
Samhillsbyggnadsnimndens syn har férdndrats och det i vissa fall finns behov av fértydliganden, har
riktlinjerna nu reviderats.

Dessa riktlinjer 4r en bilaga till 6versiktsplanen och ersitter:
e Riktlinjer f6r byggnation pa landsbygden, ursprungligen antagna ar 2008-01-23 av davarande
Milj6- och byggnimnden.
e Riktlinjer f6r avstind mellan histhallning och bostider, antagna av KF§7, 2012-01-30



Lokalisering av nya hus pa landsbygden

1.

Generella riktlinjer

Landsbygden i Ale kommun erbjuder mdjlighet till ett naturnéira, lantligt boende samtidigt som
Aleborna har kommunens tétorter och storstaden Goteborg inom rickhall. Detta avspeglar sig i ett
relativt hogt bebyggelsetryck i ett landskap som pa manga hall ar praglat av en omfattande nyare
villabebyggelse intill den mer traditionella jordbruksbebyggelsen. Att méanga vill bygga och bo i
Ales landsbygd dr naturligtvis positivt. Samtidigt méste byggnationen regleras bland annat med
tanke pa klimatpéverkan, dels sa de kvaliteter som associeras med landsbygd och natur inte gér
forlorade, dels med tanke pa kommunala ataganden och allméinna krav enligt lagstiftningen.

Detta innebér att ansdkan om bygglov eller forhandsbesked i allménhet ska beviljas under
forutséttning att bebyggelsen stimmer dverens med bedomningsgrunder enligt Plan- och bygglagen
och Miljobalken samt kommunens generella riktlinjer for lokalisering av ny bebyggelse.

De generella riktlinjerna for nylokalisering pé landsbygden kan sammanfattas med:

e Bebyggelsen ska styras till traditionella byar, nytillkomna villabyar och bebyggelsestrak frdamst
ddr kollektivtrafik finns

o Kulturvirden ska beaktas - nya byggnader bor utformas sa att de harmonierar med den lokala
byggnadstraditionen.

e Naturvirden ska beaktas - undvik byggnation i de glest bebyggda, opdverkade naturomrddena
o Sdrskilt brukningsvird jordbruksmark ska i allmdnhet inte bebyggas
o Tomter pd landsbygden bor ha en areal pa cirka 1300 m?

o Vid lokalisering av hdstgardar eller bostadsbebyggelse i ndrheten av dessa ska kommunens
riktlinjer for avstand beaktas

e Principen om ortsvanlighet ska foljas. Exempelvis dr djurhallning ett naturligt inslag pd
landsbygden och dess eventuella oldgenheter mdste accepteras

o  Om sammanhdllen bebyggelse uppstdr eller om nylokalisering sker intill tdtorter eller i andra
omraden med hogt bebyggelsetryck, ska omradesstudie genomforas och eventuella plankrav
stallas

Generella krav enligt Plan- och bygglagen
Vid provning av forhandsbesked och bygglov ska det beaktas att:

e Platser kan bebyggas om det ur allmén synpunkt dr andamalsenligt och medfor en god
hushéllning av marken.

Platser for ny bebyggelse ska vara liimplig med hiinsyn till:

- manniskors hédlsa och sidkerhet och att féroreningar, bullerstorningar och olyckor forebyggs
- att de geologiska forhallandena ar goda

- att trafik, vattenforsorjning, avfallshantering och avlopp gér att ordna

- nérheten till elektronisk kommunikation och samhaéllsservice
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e Riktlinjerna i kommunens oversiktsplan ska vara vigledande i planering och beslut om
markens anvindning
e Nya tomter ska ordnas sa att de:
passar in i landskapsbilden och de naturliga forutsittningarna sa langt som mdjligt bevaras
- tar hénsyn till natur- och kulturvirden
- dr bra ur trafiksynpunkt i fraga om parkering, ut- och infart liksom att utryckningsfordon kan
komma till tomten
- dr tillgéngliga for personer med nedsatt- rorelse- och orienteringsforméga.

e  Miljokvalitetsnormerna i 5 kap Miljobalken ska foljas

Reglering genom detaljplan
Enligt Plan- och bygglagen ska nybyggnation regleras i detaljplan for:

o En ny sammanhdllen bebyggelse, om det behévs med hénsyn till omfattningen av
bygglovspliktiga byggnadsverk i bebyggelsen

o Ny samtidig fordndring behovs i bebyggelsen om regleringen behover ske i ett sammanhang.
e FEn bebyggelse ska bevaras

Kommunen kan bedoma att detaljplan ej krdvs om det i bygglovet kan visas att byggnadsverket ¢j
medfor betydande miljopaverkan, med undantag for vindkraftverk.

Avgorande for bedomningen dr omfattningen och typen av atgarder som avses, atgiardernas paverkan
pa omgivningen och behovet av att samordna fragor som exempelvis trafik, vatten och avlopp. Den
avsedda fordndringen ska ha en viss volym och effekt for omgivningen men kravet &r inte knutet till
ett bestdmt antal byggnader. Om det ror sig om ansokan i omraden med ett starkt bebyggelsetryck
eller om ansokan géller fler hus under en kort tidsrymd (om tre nya hus eller fler successivt vaxt
fram de senaste tre aren) gors lampligen en beddmning om bebyggelsen utgoér en ny sammanhaéllen
bebyggelse.

Fragor att ta stallning till &r
e Hur mycket tillkommande bebyggelse omradet som helhet klarar
e Hur tillkommande bebyggelse bor placeras
e Vilka gemensamma losningar som krévs

Detta kan ske genom en enkel omradesstudie som redovisar omradets forutséttningar. Med studien
som grund beslutas sedan om tillkommande bebyggelse bor hanteras genom enskilda bygglov eller
genom planldggning. Syftet &r att skapa forutséttningar for ett langsiktigt hallbart samhille och en
attraktiv landsbygdsmiljo.

Om det star klart att en ny sammanhallen bebyggelse kommer att uppsta inom en néra forestaende
tid (5 ar) kan detaljplan kridvas. Kommunens generella riktlinjer for byggnation pa landsbygden
géller i tillampliga delar.

Omrédena i striket ldngs Gota dlv och framtida utbyggnadsomraden enligt 6versiktsplanen behdver
kunna planeras med langsiktighet. Ett enstaka bygglov pa fel plats kan forsvara framtida
planldggning av omradet som helhet och skapa merkostnader pé sikt for kommunen. Sddana
ansokningar bor darfor behandlas restriktivt vilket innebér att bygglov endast beviljas om
byggnationen inte beddms innebéra svarigheter vid eventuell planldggning. Utgangspunkten ar att
ny sammanhéllen bebyggelse i dessa omraden alltid ska detaljplaneldggas. Ersattningsbostiader ska
tillatas.



Tatorternas behov av narliggande rekreationsytor och gronomraden ska beaktas vid ansdkningar i
titorternas utkanter. Exploatering och bebyggande av dessa ska undvikas med undantag av
anldggningar som beframjar friluftslivet.

Generella principer vid ansokan om byggnation i dessa sammanhang ar:

e Ansokan om byggnation som innebdr ny sammanhdllen bebyggelse eller innebdr stor paverkan
pa omgivningen bor i allmdnhet detaljplaneldiggas

o  Om omrddet ligger inom oversiktsplanens utpekade straken for framtida utbyggnad och om det
finns ett vildokumenterat bebyggelsetryck dr utgangspunkten att ny sammanhdllen bebyggelse
ska detaljplaneldggas

e Vid ansokan om byggnation i omrdden ndra detaljplanelagt omrade eller tdtort ska alltid en
bedomning av kommunens behov av att planldgga inom omrddet géras

Kommunala ataganden

Ny bebyggelse pa landsbygden kan fa langtgaende konsekvenser for behovet av framtida
kommunala och privata investeringar. Vid provning av ny bebyggelse utanfor planlagda omrédden
ska darfor stor vikt laggas pé fragor som berdr kommunala dtaganden och som kan innebéra behov
av framtida kommunala investeringar som tillgangen till barnomsorg, skola, skolskjuts, hemtjénst,
elektronisk kommunikation och kollektivtrafik. Tillkommande bebyggelse i omraden med gles
bebyggelse, ofullstdndig infrastruktur eller utan ndrhet till offentlig service ska prévas mot de dkade
kostnader for skola, kommunikationer, infrastruktur, service mm som kan uppsta fér kommunen.

Byar, strak och fortatningar

I kommunen finns savil traditionella byar sdsom Hélanda, Starrkérr, Kilanda och Ryd samt mer
nytillkomna villabyar och bebyggelsestrak. En omfattande nybyggnation av styckebyggda hus har
under de senaste decennierna skett utmed, eller i anslutning till, trafikstréken pa landsbygden. Ny
bebyggelse utanfor planlagt omrade bor i forsta hand lokaliseras till dessa omraden, och da framst
dar kollektivtrafik finns. Pa sa sdtt samlas behoven av kommunala dtaganden pa mer lattillgdngliga
platser samtidigt som man mdjliggér for annan lokal service.

Vardefulla natur- och kulturmiljoer

De virden som pekas ut i kommunens naturvardsprogram och kulturarvsprogram ska beaktas.
Ansdkan om ny bebyggelse i exempelvis Risveden och i Vittlefjillsomradet ska behandlas med stor
restriktivitet pd grund av omradenas stora naturvirden och med tanke pa riksintressena for naturvard
och friluftsliv. Nytillkommen bebyggelse i utvirderade kulturmiljoer ska harmoniera med
kulturlandskapet i stort. I bedomningen av nybyggnation ska hdnsyn dven tas till omraden utpekade i
Lansstyrelsens rapport ”Regional bevarandeplan for odlingslandskapet” (1994).

Lovbefriade atgarder

7.

Tolkning av Plan- och bygglagen

Begreppet ’sammanhillen bebyggelse” har betydelse vid all lovprovning utanfér detaljplanelagt omrade.
Det definieras enligt PBL 1 kap 4 § som ”’bebyggelse pa tomter som grinsar till varandra eller skiljs at
endast av en vig, gata eller parkmark”. I propositionen definierades bebyggelse som “en samling av
minst tre byggnadsverk”. Byggnadsverk definieras i lagtexten som ”en byggnad eller annan anliggning”.

Enligt PBL 9 kap 6 § krivs inte bygglov for tillbygenad och komplementbyggnad utanfér detaljplan om



byggnation inte sker nirmare fastighetsgrins dn 4,5 m. Lovbefrielsen giller dock inte ”om atgirden
vidtas inom en sammanhillen bebyggelse och bygglov beh6vs med hinsyn till omfattningen av
byggnadsverk i bebyggelsen”. Omvint blir dd inneb6rden att tillbyggnad och komplementbyggnad ar
lovbefriade utanfér omraden enligt ovanstaende citat, vilket kan tolkas som en storre samling byggnader.
Bygenadernas utseende, utférande och placering ska anpassas till det gemensamma intresset av god
milj6 och trafiksikerhet, samt f6lja tekniska egenskapskrav enligt PBL som hallbar konstruktion,
brandsidkerhet mm. Bygglov krivs inte f6r fasaddndring och ommalning.

Bygglovsbeftielse 61 ekonomibygenad innebir dock att andra tillstand kan behévas. En
rekommendation ér att kontakta bygglovshandliggare infér bygge av ekonomibyggnad f6r att fa hjilp.

I Ale kommun giller generellt 61 tillbyggnader och komplementbyggnader utanfor planlagt omrade:
o Ingen lovplikt i omrdde med fdrre dn 10 angrdnsande byggnader

o  Lowplikt i omrdade med 10 — 20 angrdnsande byggnader om bebyggelsen ligger intill eller ndra
detaljplanelagt omrdde eller om bebyggelsen ligger i ett omrdade med hogt bebyggelsetryck

o Alltid lovplikt i omrdade med fler dn 20 angrinsande byggnader

Den slutliga bedomningen ska alltid géras utifran de enskilda forutsittningarna.

8. Tillbyggnad

Tillbyggnad avser utdkning av en- eller tvabostadshus och far endast géras pa en byggnad som har ett
dokumenterat bygglov. Aldre byggnader som inte finns dokumenterade pa Sektor samhillsbyggnad
riknas som att bygglov finns om inga tillbyggnader utan bygglov har skett efter 1977.

o Tillbyggnaderna far inte dominera over befintlig bebyggelse

o Tillbyggnaden ska vara mindre dn hdlften av bostadens befintliga byggnadsarea (BYA) och totalt
max 30 m?

o Om berérda grannar ger sitt skriftliga medgivande kan tillbyggnad uppforas ndrmare tomtgrdins
an 4,5 meter

9. Komplementbyggnad

Komplementbyggnader ir byggnader som utgdr komplement till boendet exempelvis garage, térrid,
mindre giststuga, tridgardsvixthus och bastu. Byggnad for niringsverksamhet kan dock inte vara
komplementbyggnad.

o Komplementbyggnad ska placeras i néirhet av bostadshus

o Bygglovsbefriad komplementbyggnad far inte dominera éver tidigare bebyggelse och inte vara
sammanlagt storre in 60 m° BYA

o  Om berérda grannar ger sitt skriftliga medgivande kan komplementbyggnad placeras nirmare
tomtgrdns dn 4,5 meter



10. Ekonomibyggnad

11.

Enligt PBL 9 kap 3 § krivs det inte bygglov fér ekonomibyggnad f6r jordbruk, skogsbruk eller annan
liknande niring om dtgirden vidtas utanfor detaljplanelagt omrade.

Ekonomibyggnader ir byggnader pa jordbruksfastighet som anvinds for niringsverksamheten och
produktionen, exempelvis ladugardar, magasin, garage for jord- eller skogsbruksmaskiner, stallar och
ridmaneger. De ska ha en nira koppling till den jordbruksverksamhet som bedrivs pa fastigheten.
Bygenaderna fir inte enbart anvindas till ndgon annan, sjilvstindig verksamhet av annat slag,
exempelvis mejeri.

Bygelov krivs for atgirder som innebir att ta i ansprak eller inreda ekonomibyggnader f6r visentligen
annat dandamdl. Oavsett lovplikt ska byggnation alltid f6lja tekniska egenskapskrav enligt PBL.

For att en byggnad pd jordbruksfastighet ska beddmas som ekonomibyggnad och bygglovsfri krivs
e att byggnaden ingdr i jord-, skogsbruksdrift eller liknande ndring

o att verksamheten inte har en annan paverkan pd omgivningen dn vad man kan forvinta sig av
Jjord- och skogsbruksdrift eller liknande ndring

e att byggnaden inte enbart ingdr i en annan sjdlvstandig typ av verksamhet

Byggnation pa jordbruksmark

Landsbygdens traditionella néringar jordbruk och skogsbruk &r av stor betydelse for en levande
landsbygd och for att behalla det 6ppna landskapet. Jordbruksmark av hogt brukningsvérde &r
dessutom betydelsefull ur samhéllsekonomisk synpunkt.

I Miljobalken 3 kap 4 § star det foljande vad géller bedomningsgrunder pa dessa marker vid
nybyggnation:

e ”Brukningsvird jordbruksmark eller skogsbruksmark far endast tas i ansprak for bebyggelse om
det behovs for att tillgodose vdsentliga samhaéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett
fran allmén synpunkt tillfredsstdllande sdtt genom att annan mark tas i ansprak.”

Brukningsvard jordbruksmark avser sédan mark som med hénsyn till 1age, beskaffenhet och 6vriga
forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion. Med utgangspunkt fran Miljobalken och markens
brukningsvirde har Ale kommun gjort en klassificering av kommunens jordbruksmark:

o Klass A utgor Sdrskilt vardefull jordbruksmark, dvs de hogst avkastande och aktivt brukade,
storre och sammanhdngande utan flikighet vilarronderade jordbruksmarkerna. Dessa aterfinns
framst i kommunens centrala del, exempelvis Alvhemsslitten, Grondns dalgdangar oster om nya
E45, dalgangarna norr och soder om Grosjon samt markerna runt Kilanda Scteri

o Klass B utgor Annan virdefull jordbruksmark dvs andra, oppna och sammanhdngande
jordbruksmarker

e Kilass C utgor Ovrig jordbruksmark, dvs 6ppen men mindre och ej sammanhdingande jordbruks-
och betesmark

Generellt kan ségas att hoga torra ldgen dr mindre bordiga &n mark belégen i dalgangar nira
vattendrag. Mindre brukningsenheter (mindre &n 1 ha) kan vara véirdefulla om de ligger i nirheten av
storre sammanhdngande dkermark men &r mindre intressanta ur jordbrukssynpunkt om de ligger
ensamt, svartillgéngligt och omgivna av skuggande skogsmark. Lutningsforhallanden &r viktiga



12.

eftersom de paverkar jordens draneringsférmaga. Plana akrar ar generellt battre dn lutande eftersom
de ger en jamnare jordart.

Inneborden blir att viss jordbruksmark inom exempelvis ett klass A-omrade istillet kan utgora klass
B-omrade vid ndrmare granskning.

Generella regler for styckebyggda hus pa jordbruksklassad mark, klass B och C:

Byggnad ska placeras i kanterna av 6ppna géirden eller, i ppna landskap, pa storre akerholmar
Ingen byggnation pa 6ppna ytor, forhdrskande landskapsbilder ska bibehéllas

Byggnation inom helt jungfruliga omraden bor ske enbart i absoluta undantagsfall

Ny bybildning ska stimuleras — befintlig bybildning ska forstarks

Kollektivtrafik bor finnas inom acceptabelt avstand

AN e

Bygglovsgivning bor ges:

Klass A: Endast i undantagsfall, exempelvis forstarkning av befintlig struktur
Klass B: Endast om samtliga 5 punkter under generella regler uppfylls
Klass C: Inga andra sdrskilda restriktioner utver Plan- och Bygglagen. De generella

reglerna under punkterna 1-5 ovan ska iakttas

Bedomning av lov méste alltid ske med utgéngspunkt i det enskilda fallet.

Hastgardar och hasthallning

Att ha hdstgard ar ett allt vanligare dnskemal for de som bor eller ska bositta sig i Ale kommun. For
manga ir héstar ett positivt inslag i landskapet genom att de gor landsbygden bade mer levande och
Oppen. Samtidigt kan de betyda olédgenheter i form av exempelvis lukt, flugor, oljud mm. Generellt
géller dock att djurhallning, exempelvis héstgardar, dr ndgot man kan forvénta sig i en lantlig miljo
och méste accepteras.

Riktlinjerna redovisar godtagbara avstdnd mellan histhéllning och bostdder. Avstdndet ska riknas
mellan stallomradet och grannes bostadshus. Riktlinjerna om avsténd ska inte tillimpas vid
nybyggnation av hésthallarens bostad och stall. Med stallomrade avses helhetsmiljon kring stallet,
inklusive gddselanldggning och anslutande rasthagar. Beteshagar bedoms inte ha ndgon avgorande
betydelse vid bedomningen av avstand.

Godtagbara avstand mellan bostadshus och stallomrade ir:

o [-15 hdstar
Pa landsbygden dr hdsthadllning ett naturligt inslag i miljon och markanvindningen. Bete
bidrar till att hdlla landskapet oppet. Som boende pd landsbygden far man acceptera en hogre
grad av paverkan fran omgivande hdsthdllning. Avstand fran bostadshus till stallomrdde: 50
meter

e 16-30 hiistar
Eftersom antalet hdistar kan paverka de faktorer som kan upplevas som stérande bor avstanden
anpassas till héisthdllningens omfattning. I de fall det handlar om 16-30 héistar bor generellt ett
ldngre avstand hdllas. Avstand fran bostadshus till stallomrdde: 100 meter

Den slutliga bedomningen ska alltid goras utifran de enskilda forutsattningarna pa platsen. Faktorer
som kan paverka bedomningen ar exempelvis topografi, vegetation och andra fysiska barridrer,
forharskande vindriktning samt utformning av stall och stallomréde, exempelvis
gbdselanldggningens lage.
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