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Bakgrund

Planomradet ar lokaliserat i norra delen av Karradal, ca 10 kilometer norr
om Varbergs centrum. Planomrédet utgors av fastigheterna Torpa-Kéarra
1:24, som idag bestar av befintlig bebyggelse, gronomrade med
fyllnadsmassor som 6vre markbeldggning samt till viss del jordbruksmark.
Planomradet innefattar dven del av fastigheten Torpa-Kirra 15:9 som
bestar av jordbruksmark. Inom planomréadet foreslas 30 bostiader i form av
flerbostadshus samt 150 m? centrumverksamhet i bottenvaning. Da delar av
planomradet innefattas av jordbruksmark har denna lokaliseringsstudie
tagits fram.

Syfte

Varbergs kommun avser att upprétta en detaljplan for Torpa-kirra 1:24
m.fl.. Detaljplanen syftar till att mojliggora for nya byggnader som ar
anpassade till omkringliggande miljo avsedda for bostader samt for
centrumandamal i bottenvaning. Syftet med denna lokaliseringsstudie ar
att visa att detaljplaneldggningen ar forenlig med bestimmelsen i 3 kap 48 i
miljobalken.

Forutsattningar

Nationella riktlinjer

Lagstiftningen i plan- och bygglagen och miljobalken pekar ut
kommunerna som ansvariga for att genomf6ra den viktiga
avvagningen for den framtida markanvandningen. Lagstiftningen ar
tydlig med att kommunerna ska vara restriktiva med exploatering av
jordbruksmark. I den man jordbruksmark dnda kan behova
exploateras ska det endast ske for vasentliga samhallsintressen.
Hansyn skall dven tas till jordbruksmarkens biologiska
produktionsviarden och odlingslandskapets kulturmiljovarden.

Foljande star i 3. kapitel i miljobalken om hushéllning med mark och
vatten:

4 § Jord- och skogsbruk ar av nationell betydelse. Brukningsvird
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anliggningar
endast om det behovs for att tillgodose vasentliga samhéllsintressen
och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstéllande sitt genom att annan mark tas i ansprak.
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Miljokvalitetsmal

Riksdagen har antagit 16 nationella miljomal. Ett av miljomalen ar "Ett
rikt odlingslandskap” vilket ar direkt kopplat till jordbruksmarken.
Riksdagens definition av miljokvalitetsmélet ar:

“Odlingslandskapets och jordbruksmarkens vdrde for biologisk
produktion och livsmedelsproduktion ska skyddas samtidigt som den
biologiska mangfalden och kulturmiljévdrdena bevaras och stdrks.”

Miljobalken

Miljobalkens syfte ar att styra mot en hallbar utveckling sé att bade
nuvarande och kommande generationer ska fa leva i en hilsosam och
god miljo. Enligt Miljobalken kap 3 §1 skall mark- och vattenomraden
ges den anvandning som den ir mest ldampad for med hansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade skall ges
sddan anviandning som medfor en fran allman synpunkt god
hushallning. Enligt Miljobalken 3 kap 48 ar jord-och skogsbruk av
nationell betydelse. Brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for
bebyggelse eller anldggningar endast om det behovs for att tillgodose
vasentliga samhaillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa
ett fran allmén synpunkt tillfredstillande séatt genom att annan mark
tas i ansprak.

I regeringens proposition 1985/86:3 forutsatte regeringen att
kommunen skulle fatta vil avvigda exploateringsbeslut utifran den
aktuella formuleringen i miljobalken. Kommunerna skall saledes
utreda alternativa lokaliseringar och analysera effekterna av de olika
alternativen i de fall diar de ansag sig tvungna att exploatera
brukningsvard jordbruksmark.

Kommunala riktlinjer

Varbergs kommun har tagit fram styrdokument som ar gallande for
kommunen dar Karradals utveckling ingér specifikt i den fordjupade
oversiktsplanen for norra kusten (FOP Norra kusten). De kommunala
styrdokumenten ar demokratiskt forankrade i Varbergs kommun.
Dokumenten skall vara vigledande i de kommunala beslut som skall
fattas. Lokaliseringsstudien tar avstamp i de styrdokument som ar
gillande for kommunen som helhet.
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Oversiktsplan och FOP norra kusten
Oversiktsplan

I den gillande 6versiktsplanen, antagen 2010, dr Kirradal utpekad som
mindre samhiélle som ar lokaliserat i anslutning till ett kollektivtrafikstrak.
Oversiktsplanen beskriver att kommunens bebyggelseutveckling ska ske i
huvudsak i orter langs tre huvudstrak, dar kuststraket som Karradal ar
anslutet till, ar ett av dom. Vid utveckling av kommunen sa ska den framsta
utbyggnaden bland annat ske lings de regionala kollektivtrafikstraken.
Mindre samhallen kan utvecklas genom mindre kompletteringar i form av
bostiader och verksamheter for att bibehélla en levande landsbygd och ge
underlag for befintlig service. Planomradet ar lokaliserat med nirhet till det
regionala kollektivtrafikstraket och ar lokaliserat vid ett befintligt
bebyggelseomrade med service.
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Fordjupning av oversiktsplan for Norra kusten

Planomradet ingdr i den fordjupade dversiktsplanen (FOP) for Norra
kusten, antagen av kommunfullmiktige 2017. I FOPen belyses att det norra
kustomradet har goda forutsattningar att bidra till utveckling av bostader i
form av smahus samt hyres- och bostadsritter i attraktiva lagen.
Planomradet ir lokaliserat dir FOPen har angivit att ny enstaka bebyggelse
ska provas med en restriktiv hallning och att ny sammanhaéllen bebyggelse
inte ar tilliten. Planforslaget dr dirmed inte forenligt med gillande FOP for
Norra kusten.

Positivt planbesked lamnades ar 2016, innan den gallande férdjupade
oversiktsplanen for Norra kusten antagits. Beslutet fattades utifran att
planansokan var forenlig med da gillande fordjupning av oversiktsplan for
norra kusten (antagen ar 2000) vilken angav att aktuell fastighet var
lamplig for utveckling av ny bebyggelse.

Avvagning om ianspraktagande av
jordbruksmark

Brukningsvard jordbruksmark

Jordbruksmark i vart land ar en resurs dar vi med ett héllbart brukande kan
utvinna livsmedel och andra ravaror under mycket lang tid. Den ar bunden
till sin plats och ar kostsam och i vissa fall omajlig att aterskapa.
Bostadsbebyggelse innebar en irreversibel forandring som gor att marken
inte kan atertas till odling. Av detta skil sa skyddas jordbruksmarken i lag.
Miljobalken 3 kap 48§ anger att brukningsvard jordbruksmark endast i
undantagsfall far tas i ansprak for bebyggelse eller andra anldggningar. Med
brukningsvird jordbruksmark menas mark som med hinsyn till l4ge,
beskaffenhet och 6vriga forutsiattningar ar lampad for jordbruksproduktion.
Rittspraxis ar att jordbruksmark som brukas, oavsett om och hur den
brukas, ar brukningsvird i lagens mening.

Det gjordes en nationell klassificering under 70-talet som var kopplad till
markens produktiva avkastning. Enligt denna klassificering har aktuell
mark inom omréadet ingen klass just dar bebyggelsen planeras, men
anslutande marken Osterut har klass 6 pa en tiogradig skala. Da klassningen
ar 50 ar gammal, kan den inte helt appliceras idag, eftersom jordbruket pa
manga sett har forandrats sedan dess. I stillet gar det att fora ett
resonemang i allménna ordalag kring markens vérde.
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Marken ar genom en dkerholme mycket fragmenterad fran ovrig
omgivande, mera storskaligare jordbruksmark, vilket ger den ett lagre
brukningsvarde for odling eller ensilage.

Med tidigare resonemang kring jordbruksmarkens virde i bakgrunden kan
vi dra foljande slutsatser. Den ekonomiska avkastningen av den odlade
marken vid aktuellt detaljplaneomrade bedoms ha ett l4gre virde i
forhallande till bra odlingsbar mark i landet pa grund av sin fragmentering
och begriansade yta. Arealen ar begransad och avgransad fran omgivande
jordbruksmark genom en dkerholme. Exploateringen kommer inte paverka
helheten i det nationella miljokvalitetsmalet att behalla Varbergs kommun
som en kommun med ett "rikt odlingslandskap”.

Vasentligt samhallsintresse

Enligt bestimmelsen i 3 kap 4 § miljobalken méste det vara av visentligt
samhallsintresse for att fa ta jordbruksmark i anspréak. Fastighetens ldge i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse och infrastruktur, har bidragit till
val av plats. Placeringen ger dessutom goda forutsiattningar for att bygga
vidare pa befintlig struktur.

I den gillande 6versiktsplanen, antagen 2010, dr Kirradal utpekad som
mindre samhille vilket ar lokaliserat i anslutning till ett kollektivtrafikstrak.
Oversiktsplanen beskriver att vid utveckling av kommunen si ska den
framsta utbyggnaden bland annat ske lings de regionala
kollektivtrafikstraken. Mindre samhallen kan utvecklas genom mindre
kompletteringar i form av bostader och verksamheter for att bibehélla en
levande landsbygd och ge underlag for befintlig service. Planomradet inom
Karradal ar lokaliserat med néarhet till det regionala kollektivtrafikstraket
och till befintligt bebyggelseomrade med viss service.

I kommunens oversiktsplan anges att den basta jordbruksmarken i sa
stor utstrackning som mojligt ska skyddas fran exploatering.
Oversiktsplanen har vigt intressen mellan jordbruksmark och
utveckling av bostiader och anger att viss jordbruksmark kan tas i
ansprak for tatortsutveckling for att tillgodose behovet av bostader och
verksamheter. Positivt planbesked for planomradet laimnades ar 2016,
innan den gillande fordjupade 6versiktsplanen f6r Norra kusten
antagits. Beslutet fattades utifran att planansékan var forenlig med da
gillande fordjupning av oversiktsplan for norra kusten (antagen ar
2000) vilken angav att aktuell fastighet var lamplig for utveckling av
ny bebyggelse. Den foreslagna bebyggelseformen ar flerbostadshus
vilket ger en effektiv anviandning av markytan och en stor
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samhallsnytta. Utvecklingen bedoms som en visentlig samhallsnytta,
framforallt for att behélla en levande landsbygd.

Annan mark for att tillgodose bostadsbehovet

Enligt bestimmelsen i 3 kap 4 § andra stycket miljobalken, méste
kommunen visa att det inte finns annan mark att ta i ansprak for att
tillgodose utvidgningsbehovet.

Staden och flera av kommunens 6vriga tatorter r omgivna av
jordbruksmark. Viss jordbruksmark behover tas i ansprak for
tatortsutveckling for att tillgodose behovet av fortatning och tillvaxt. Ur
allman synpunkt 6vervager de positiva effekterna av expansion vid denna
placering, till exempel nirhet till befintlig bebyggelse, befintlig
infrastruktur och kommunikationer, jamfort med andra lagen.

Detaljplaneomradet utgor ett mindre, ganska fragmenterat
jordbruksomrade med lagre brukningsviarde som i och med detta
forslag till stor del tas i ansprak. Enligt miljobalken 3 kap 4§ far
brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for byggande endast om
det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta
behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt tillfredstéllande
satt genom att annan mark tas i ansprak. Ianspraktagande av
akermark for det aktuella omradet har stod i 6versiktsplanen for
Varbergs kommun.

Kommunens har ett lagstiftat bostadsférsorjningsansvar i Varberg.
Lampligheten att bebygga ut aktuellt detaljplaneomrade ar darfor god,
i synnerhet nar alternativ till ianspraktagande av jordbruksmark i
naromradet saknas. Ytan ar begransad och placeringen ar 1amplig ur
héllbarhetssynpunkt med nira lage till 6vrig bebyggelse och
kollektivtrafikstrak. Byggnationen knyter an till befintlig bebyggelse pa
redan ianspraktagen mark samt effektiviserar anvindningen genom
byggnad av flerbostadshus. En utbyggnad anses bidra till en hallbar
utveckling genom fortatning som skapar okat underlag for service och
kollektivtrafik. Fordelarna med att ta marken i ansprak for planering
bedoms darfor 6vervaga nackdelarna med att jordbruksmark
forsvinner.

Slutlig bedomning

Miljobalkens bestammelser stiller krav pa att en lokaliserings-
utredning gors i samband med att jordbruksmark foreslas tas i ansprak
for exploatering. En sadan utredning bor kunna svara pa féljande
fragor:
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e Ar marken jordbruksmark?

e Arjordbruksmarken brukningsvird?

e Tillgodoser den ansokta bebyggelsen ett visentligt samhallsintresse?
¢ Finns det annan mark som kan tas i ansprak i stillet?

I kommunens oversiktsplan anges bland annat att den bésta
jordbruksmarken i sa stor utstrackning som majligt ska skyddas fran
exploatering, dock kan titortsutveckling viaga tyngre dn jordbruksintresset.
Dar det inte finns nagra alternativ till jordbruksmark for bebyggelse, ar det
viktigt att fokusera péa att bebyggelsen sker pa ett sa hallbart sidtt som
mojligt och minskar paverkan av naturvirden, transporter och andra
negativa effekter pa allmanheten. Det valda omréadet uppfyller dessa
kriterier val. Utvidgning bor ske som komplettering i anslutning till
befintlig bebyggelse snarare dn i form av nya exploateringsomraden.
Omrédets lamplighet for bebyggelse har egentligen redan prévats i och med
antagandet av 6versiktsplanen och i den da géllande fordjupade
oversiktsplanen.

Med tidigare resonemang kring jordbruksmarkens viarde i bakgrunden, kan
vi dra foljande slutsatser:

e Marken ar jordbruksmark av klass 6 som ar mycket fragmenterad
och av begransad yta. Jordbruksmarken kan ddrmed anses ha ett
lagre brukningsvirde pé grund av fragmenteringen.

¢ Den ekonomiska avkastningen av den odlade marken vid aktuellt
detaljplaneomrade bedoms ha ett l4gre varde i forhéallande till 6vrig
odlingsbar mark i kommunen pa grund av fragmenteringen.

e Arealen ir begrinsad och kommer inte paverka helheten i det
nationella miljokvalitetsmalet att behélla Varbergs kommun som en
kommun med ett “rikt odlingslandskap”.

e Utveckling av omradet bedoms vara ett vasentligt samhallsintresse
och nédvindig for en héllbar expansion och tillvixt av Varbergs
landsbygd med narhet till bra kollektivstrafikstrak

e Behovet kan inte tillgodoses pa annan plats ur ett ekonomiskt och
ekologiskt héllbart perspektiv.

Genom att detaljplaneforslaget medger 6kad bebyggelse genom
flerbostadshus pa landsbygden, bedomer kommunen att ianspraktagandet
av brukningsbar jordbruksmark ar motiverad. Ianspraktagandet av
jordbruksmarken ir en grundliggande del i att fullflja OP:ns intentioner
och for att starka en levande landsbygd. Omradet ar ett viktig led i
fortatning och hallbar expansion i anslutning till befintlig bebyggelse pa
landsbygden. Planomradet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse och
expansionen klassas som nodvandig for Varbergs tillviaxt och ekonomi, och
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diarmed till ett stort samhallsintresse. Dess placering i anslutning till
befintlig bebyggelse och kollektivtrafik minskar behovet av transporter och
utslapp. Behovet kan inte tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och
ekonomiskt perspektiv.



