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Planprogram for omradet

Blasas - Skogshojd

Inkluderande fastigheterna Almered 3:4, Satila 3:6 och 4:2 i
Satila Marks kommun, Vastra Gotalands lan
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Planens syfte och huvuddrag

Planprogrammets syfte ar att utreda forutsittningarna for att bebygga delar av Skogsh6jdomradet.
For att trafikforsorja omradet krivs en ny viganslutning till vig 1613. Huvudfragor for arbetet
har varit; hur langt Sitila ska vixa at utmed Ostra strandkanten av Lygnern, anslutning till
kommunalt VA, nirhet till djurhallning, samt att det i omradet finns motstridiga intressen sd som
exploateringsonskemal, friluftsliv, naturvard m.m. For att kunna sakerstilla skogsmarkens virden
har detta omrade tagits med i programmets avgransning.

Det programférslag som skickades ut pa samrad under sommaren 2006 féreslog ny bebyggelse
bade i Skogsh6jd och nere kring Blasas. Dé framkom bl.a. synpunkter fran dgaren till Haga gard
som angav att hans verksamhet skulle hamna i konflikt med de delar av den planerade
bebyggelsen som lag kring Blasds. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2006-10-16 om
aterremiss av drendet fOr en fornyad diskussion med denne om hans planer pa att utvidga sin
djurhéllning. Dessa planer ir lingt framskridna och av sidan omfattning att kontoret tvingas
revidera sin uppfattning och dndra programforslaget sa att det ar 500m skyddsavstand mellan
garden och foreslagen ny bebyggelse.

Plandata

Lage och areal
Omradet ligger utmed
Lygnerns Gstra strand
strax utanfor Sitila och
omfattar markerna i
anslutning till Blasas,
Fridhem, Bicking,
Erikslund, Skogshdjd,
Kullanis, Kulla och
Gronadal. Omridet ar
ca 90 ha stort.

Markagofor-
hallanden

Marken dgs av ett flertal
privata fastighetsigare.
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Forutsattningar

Tidigare stéallningstaganden
Riksintressen

Omridet berdrs av riksintresse for friluftslivet
och naturvarden 1 skogsomradet. Delar av

akermarken och skogsomriadet omfattas av
strandskydd.

Oversiktsplaner

I den gillande fordjupningen av 6versiktsplanen
(Sitila 2003) dr omradet utpekat som foreslaget
bebyggelseomrade. Samtidigt noteras ocksa att
det finns konkurrerande intressen har.

Blasasomradet utpekas som viktigt bade for
naturvarden och friluftslivet och som
exploateringsomrade. Narheten till samhillet gér
att natur-, kulturmilj6- och friluftsvirdena har
fatt vaga tyngre dn att kunna erbjuda tomter 1
dessa ligen. I mindre omraden dér nya
bebyggelseomraden foreslds har bedémningen
gjorts att utbyggnaden ligger 1 anslutning till
befigihg bebyggelse och avgrinsas pa ett
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naturligt sitt av vegetation och topografi.

For Skogshojd dr omradet utpekat
som viktigt for skogsbruket samtidigt som det
péapekas i den férdjupade 6versiktsplanen att
detta konkurrerar med friluftslivets intressen.
Produktiv skogsmark ska fortsitta drivas pa
samma sitt som tidigare, i omraden med stora
rekreationsvirden kan skogsbruket regleras
med rekommendationer i en skogsvardsplan.

Detaljplaner
Omradet ar inte detaljplanelagt.

Strandskydd

Omréidet omfattas av strandskydd for Lyngern
som 4r 300 m.

Ovriga kommunala beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade
2005-05-16 att ge Samhillsbyggnadsnimnden 1
uppdrag att planlagga Blasisomradet. Samrad
med Linsstyrelsen skulle ske om strandskydd.
Omgivande fastigheters dgare skulle kontaktas
for att utréna om intresse fanns for ytterligare
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planliggning. Detaljplanen ska upprittas med normalt planforfarande och planavtal ska upprittas
med exploatoren.

Efter beslutet har fastighetsdgarna till Satila 3:6, 3:9 och 4:2 inkommit med 6nskemal att fa
planldgea sina marker for bostdder samt att en ny vig och anslutning till vig 1613 eventuellt kan
dras 6ver deras marker. Dessa 6nskemal togs med i programforslaget men bostadsdelarna har
tvingats utga ut forslaget eftersom de hamnar inom 500m till Haga gird (se nedan under
Storningar).

Mark och vegetation

Omridet bestar av tva delar, en del 4r blandad éldre bebyggelse, gardar och dkrar utmed en
gammal vdg. Den andra delen bestar av en skogskladd hojd dir vagen fortsitter upp i skogen.
Det kan finnas en del biotopskyddade element sia som stengirdesgardar och diken inom omradet.
Dessa ska om mojligt sparas eller sa ska dispens fran biotopskyddet s6kas vid planlidggning.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena pa platsen ar inte kinda. I samband med detaljplanliggning for
bostider skall en 6versiktlig geoteknisk utredning géras over exploateringsomradena.

Radon

Programomradet ligger inom mark med normalradon. Behovet av eventuella radonskyddande
konstruktioner bor utredas i samband med geotekniska undersékningar.

Bebyggelse
Inom omradet finns ett tjugotal bebyggda tomter, varav tva dr gardar. De flesta tomterna ligger i
akerlandskapet kring Blasas. En del utspridd fritidsbebyggelse finns utmed vigen inne i
skogsomradet.

En del av bebyggelsen ir fritidshus medan andra ir bebodda aret runt. Bebyggelsen foljer
svenskt byggnadstradition och bestar till storsta del av hus 1 en vaning med inredd vind, sadeltak,
trifasader och traditionell fargsittning.

Landskapsbild

Omradet ingar i det storre landskapsrummet Buaslitten. Skogshéjd dr ett markerat skogsparti
som skjuter in 1 dalen. Fridhem och Blasas ingar i slittlandskapet. Bebyggelsen underordnar sig
landskapet.

Service & Kommunikationer
Nirmaste busshallplats finns vid Sitila ca 1 km bort, som fageln flyger. Samhillet dr utbyged
service med affirer, sjukvard och skola. Bussférbindelser finns till Kinna och Goteborg.

Forslag
Befintlig bebyggelse

Karaktiren pa omradet med friliggande envaningshus och sadeltak bor bevaras. Bebyggelsen ar
glest utspridd utmed vigen och det finns méjlighet till fortatning mellan husen om detta kan ske
med hinsyn till nirliggande djurhallning.

Inne i skogsomradet planliggs den befintliga bebyggelsen med bestimmelser som
overensstimmer med det nya omréadet intill. En del fértitning kan vara lamplig bland husen.
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Ny bebyggelse

Ett nytt omrade med ca 25 nya
triligeande hus foreslds inom
skogsomradet.

Inne i skogen bor den nya
bebyggelsen inte ha tomter
mindre dn 1200 kvm {6r att
kunna fa en friare placering pa
de bitvis kuperade tomterna.
Husen boér limpligast vara i en
vaning med inredd vind. Om de
geotekniska forutsittningarna
tilliter kan sutterringhus vara
mojliga. I anslutning till den nya
bebyggelsen i skogen bor det
finnas ytor for narlek f6r sma
barn.

Landskapsbild
Markuppfyllnader och
bortspringningar ska undvikas
for att spara en del gronska samt
fa en mjukare 6vergang mellan
tomter och den omgivande
naturmarken.

Natur

Strandskyddet kommer inte att
paverkas av forslaget utan ligger
kvar. |
Skogen utanfér bebyggelse- _ /
omradet ska bevaras som natur T
med fortsatt skogsbruk.

Eftersom rekreationsviardena i omradet dr stora bor skogsbruket bedrivas med foérstarkt hinsyn
genom sirskilda rekommendationer. I sodra delen av omradet ligger en badstrand med stort
rekreationsvirde. Pa stranden och den nirmaste omgivningen bor rekreationsvirdena viga tyngre
an jordbrukets intressen.

Lygnenn

N

.
» StorenArdd

Trafik

Trafiken i omradet 6kar med ca 125 rorelser per dag. En forutsittning for att ny bebyggelse i
ndgon storre utstrickning ska vara mojlig dr en ny anslutning till linsvigen fran omradet eftersom
biltrafik genom garden pa Satila 8:7 ska undvikas. Den nya anslutningen till linsvig 1613 ar tinkt
att ga over bl.a. Sitila 4:4 och 4:2. Linsvigen ar lagt trafikerad idag men bilarna pa vigen haller
ofta hog fart. Utfarten bor fa sa god sikt som mojligt. Preliminir placering av den nya
viganslutningen har skett 1 samrad med Vigverket.

Biltrafiken genom garden pa Sitila 8:7 stings av. Boende norr om garden pa kommer da att
fortsitta kora ut via den befintliga utfarten medan de som bor sdder om girden anvinder den nya
utfarten.
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Gidende och cyklister
Gaende och cyklister
kommer dven
fortsattningsvis att
passera genom garden
pa Satila 8:7.

Gang- och
cykeltrafik fran omradet
foreslas ga pa befintliga
smavagar via Tegel-
bruket upp till Sitila och
kommer senare att
byggas ut. Pa sikt bor
tillgdngligheten till
omradet och utmed sjén
Oka.

Fran det nya
omradet i skogen
foreslds en ny gangvig
ner till sjon. Detta 6kar
tillgangligheten till sj6n
och Okar attraktiviteten
f6r omradet.

Teknisk forsorjning
Kommunala VA-
ledningar gir idag fram
till Tegelbruket nordvist
om omradet. For att
kunna ansluta omridet
till kommunalt VA-nit
behover ledningsnatets
dimensioner for vatten
och spillvatten 6kas fran
tegelbruket ner till
vatten- och avlopps-
reningsverket.

Gidende och
cyklisters vag in
till Satila

Ny gingvig
till stranden

4

Nytt omrade
planliges med ca
25 nya tomter
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dn Ny vag-
anslutning

En ny VA-ledning kan byggas fram till Skogshéjdomridet som den nya bebyggelsen kan
anslutas till. Denna ledning kan senare fortsatta fram till Flohult, ett fritidshusomrade utpekat for
framtida kommunal VA-utbyggnad (Kommunstyrelsen 2005-04-25).

Stora investeringsbehov i omradet gor en VA-utredning nédvindig. I utredningen bér den
befintliga bebyggelsens eventuella anslutning till VA-nitet inga.

Dagvatten fran omradet bor om méjligt tas omhand lokalt men dagvattenhanteringen bor
utredas. Hinsyn bor tas till Lygnern som ir recipient av dagvattnet.
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Fornlamningar
Det finns ett flertal registrerade fornlimningar inom omradet, bara tva av fynden ligger 1
anslutning till bebyggelseomraden. Arkeologisk utredning ir eventuellt nédvandig.

Storningar
Oster om omradet ligeer Haga gird, ett jordbruk med mjélkkor och en del svin. I omradets norra
del ligger en mindre gard med mjolkkor, hons och en hist.

Haga gard ligger nordést om omradet, forhirskande vindriktningar ar sydvistliga vilket
medfor att bebyggelsen inte bor storas av lukter m.m. fran jordbruket. Den andra garden ligger i
norr om den foéreslagna bebyggelsen och inte heller i den nya bebyggelsens vindriktning. Trots
detta kan jordbrukets mojligheter att utveckla sin djurhallning i framtiden komma att begrinsas
av bostadsbebyggelsen.

Under samradet framkom att dgaren till Haga gard planerar f6r en utvidgning av
djurhallningen till ca 150 mj6lkkor och ca 140 ungdjur (ca 250 djurenheter). Han har ocksa
ansOkt om forprévning av den planerade utbyggnaden enligt djurskyddsférordningen (SEFS
1988:539) hos linsstyrelsen. Utvidgningen innebdr att avstandet mellan ny bebyggelse och Haga
gard bor vara 500m, i enlighet med Boverkets riktlinjer. Om garden hade fortsatt med dagens
djurhallning hade ett avstand pa 300m varit acceptabelt och fler platser hade varit limpliga for
bostider pa fastigheterna Sitila 3:4, 3:9 och 4:2.

Utvidgningen av djurhéllningen pa Haga gard far fler konsekvenser f6r Sitila da dven andra
omraden avsatta for ny bostadsbebyggelse i den gillande férdjupningen av oversiktsplanen (Sitila
2003) hamnar inom 500m fran Haga gard. Detta innebdr att det inte finns mer mark utpekad for
ny bostadsbebyggelse 1 den gillande férdjupningen for Sitila, utom dér planering och utbyggnad
redan pagar. Sitila behover en ny f6rdjupning av 6versiktsplanen for att finna nya limpliga
markomraden f6r att kunna utvecklas 1 framtiden.

Konsekvenser av planlaggningen

Miljo

Forslaget innebir att en del dldre bebyggelse ansluts till kommunalt VA vilket forbattrar
vattenkvaliteten i omradet och minskar risken for féroreningar av Lygnern. Den 6kade
exploateringen innebir att avrinningen av dagvatten fran omradet 6kar. Dagvattnet ska regleras
med fordréjning sd att Lygnern inte paverkas negativt.

Trafiken i och kring omradet 6kar men trafikmingden kommer trots det att vara lag. En ny
viaganslutning forbittrar trafiksituationen for den befintliga bebyggelsen med minskade storningar
och sikrare trafikmiljo, sirskilt kring garden pa Sitila 8:7.

Tillgdngligheten till omradet f6r rekreation och stranden kommer att 6ka med féreslagna
nya gangvagar.

Forslaget innebir ingen negativ paverkan pa miljon, en miljokonsekvensbeskrivning enl. 6§
MB anses inte nédvindigt. Lansstyrelsen har i sitt samradssvar 2006-06-20 angett att de delar
denna bedémning med kommunen.

Hallbar utveckling

Forslaget mojligeor f6r boende nira skog och sj6. Bebyggelsen ligger inte i anslutning till Satila
men skola och annan service kommer att ligga inom cykelavstind. Omradet ligger 1 gransen for
tatortsutvecklingen sydost om Sitila. Den tillkommande bebyggelsen utgér den sista utposten at
s6der innan skog och jordbruksmark tar 6ver.
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Kostnader

Flohult ar ett av fyra fritidshusomraden dir Kommunstyrelsen beslutat utreda en eventuell
anslutning av omradet till kommunens VA-nit. Programfdrslaget innebdr att en férsta deletapp
av en sadan utbyggnad, Tegelbruket — Skogshéjd, byggs i samband med denna exploatering.
Kommunens kostnader f6r denna etapp beraknas till 1,9 miljoner kr, forutsatt att ingen
avloppspumpstation behovs till omradet.

Kostnaderna som redovisas forutsitter att exploatoren sjilv bygger ut VA i omradet och
ansluter till anvisad anslutningspunkt. Dessa, samt kostnader f6r marklosen ar alltsd inte
medriknade. En ny VA-lag (fr.o.m. 1 jan 2007) anger att bara kommunen kan vara huvudman for
allminna VA-anliggningar. Detta kan innebira att kommunen kan fa sta f6r kostnader av
utbyggnaden av VA inom omradet vilket troligtvis ytterligare fordyrar projektet. Totalkostnaden
tor en overforingsledning fran Tegelbruket till Flohult samt eventuella fortitningar beriknas till
0,15 miljoner kr.

Forutom ovanstaende kostnader krivs ocksa en dimensionsékning av vatten och spillvatten
fran tegelbruket och ner till vattenverket samt avloppsreningsverk. Dessa kostnader beridknas till
3100 000 kr.

For bade nya och befintliga hushall i omradet tillkommer anslutningsavgift till det
kommunala VA-nitet nir anslutningen sker.

Nya vigar och allminna ytor inom omradet samt anslutningen till linsvigen bor bekostas
av den tillkommande bebyggelsen.

Exploatorerna/ fastighetsigarna for de nya omridena ska bekosta framtida detaljplanarbete
och 6vriga nédvandiga utredningar genom planavtal vid planliggning. Fér den befintliga
bebyggelsen kan en planavgift i samband med bygglov tas ut.

Exploateringsavtal bor upprittas mellan exploatorerna/ fastighetsidgarna och kommunen
vad giller genomforandefragor och kvalitet, standard och utférande av vigar, VA och allmanna
platser.

Tidplan

Programforslaget beriknas antas under vintern 2007 och efterféljas av detaljplanearbete.

Slutsatser

- Exploateringsomradet bor anslutas till den planerade VA-ledningen till Flohult, vilket kan
tidigarelagga en delvis utbyggnad av ledningen. En VA-utredning ska goras och
limpligaste sitt att ordna dagvattenhantering i omradet skall anges. Dagvattenhanteringen
bor beakta den nirliggande Lygnern.

- En geoteknisk utredning skall goras.

- En arkeologisk utredning kan komma bli nédvandig.

- Det kan finnas biotopskyddade element att ta hansyn till. Eventuellt kan dispens fran
biotopskyddet behovas.

- Ettavstand pa 500m mellan bostader och en utvidgad djurhallning innebir att Sitilas
mojligheter att vixa minskar eftersom dven flera omraden som dr utpekade for ny
bebyggelse hamnar inom 500m till garden. Sitila kommer att behéva fa nya omraden
utpekade for bebyggelse i en ny férdjupning av 6versiktplanen.

- Exploateringsavtal bor upprittas mellan exploatorerna och kommunen.

Charlotta Tornvall, planarkitekt
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