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Detaljplan for Stocken 2:4 m fl. Datum: 2023-11-30

Inledning

Varbergs kommun ar en attraktiv kuststad som ar i kraftig tillvixt. Kommunens attraktivitet
som bostadskommun hotas att forsvagas om inte behovet av utbyggnad i anslutning till
staden och dess tatorter och darmed fortatning och tillvaxt kan tillgodoses pa landsbygden.
Utvecklingen i staden foresprakas langs de regionala kollektivtrafikstraken. Dar det
efterstravas tiat bebyggelse och effektivt utnyttjande av mark och tekniska resurser samt goda
forutsattningar att nyttja kollektivtrafik och cykel for att na skola, arbetsplats och service.

Syfte

Syftet med denna lokaliseringsstudie ar att redogora for de stallningstagande som gjorts till
grund for detaljplaneforslagets lokalisering. Lokaliseringsstudien ska dven visa att det
aktuella behovet av bebyggelse inte kan tillgodoses pa annan mark samt att forslaget ar
forenlig med bestaimmelsen i 3 kap 48§ i miljobalken.
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Forutsattningar

Nationella riktlinjer

Lagstiftningen i plan- och bygglagen och miljobalken pekar ut kommunerna som ansvariga
for att genomfora den viktiga avviagningen for den framtida markanvandningen.
Lagstiftningen ar tydlig med att kommunerna ska vara restriktiva med exploatering av
jordbruksmark. I den méan jordbruksmark dnda kan behova exploateras ska det endast ske
for vasentliga samhallsintressen.

Hiansyn skall dven tas till jordbruksmarkens biologiska produktionsvarden 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 visentliga
samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt
tillfredsstéllande sétt genom att annan mark tas i ansprak.

Miljokvalitetsmal

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

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

Miljsbalken

Miljobalkens syfte ar att styra mot en héllbar utveckling sa att bAde nuvarande och
kommande generationer ska fa leva i en hilsosam och god milj6. Enligt Miljobalken kap 3 §1
skall mark- och vattenomraden ges den anvindning som den ar mest lampad for med hansyn
till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade skall ges sddan anviandning som
medfor en fran allmin synpunkt god hushéllning. Enligt Miljobalken 3 kap 48§ ar jord-och
skogsbruk av nationell betydelse. Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for
bebyggelse eller anldggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga
samhaillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredstallande sitt genom att annan mark tas i ansprak.

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

Varbergs kommun har tagit fram styrdokument som ar gillande for kommunen dar
utveckling av Stocken ingar specifikt. De kommunala styrdokumenten och planprogrammen
ar demokratiskt forankrade i Varbergs kommun. Dokumenten skall vara vagledande i de
kommunala beslut som skall fattas. Lokaliseringsstudien tar avstamp i de styrdokument som
ar gallande for kommunen som helhet.

Oversiktsplan och FOP Norra Kusten

I fordjupning av oversiktsplanen for Norra kusten antagen ar 2017 anges att aktuellt
planomrade ar utpekat som utvecklingsomrade for tillkommande bebyggelse i Loftaskog,
som ar en sammanhangande del av Frillesas-Loftaskog tatort.

Manga ar intresserade av att bositta sig inom norra kustomradet. Samtidigt finns har manga
allminna intressen och virden att beakta enligt Miljobalken. I forsta hand hanvisas darfor
exploatering till de utpekade utvecklingsomradena samt till de nya utpekade
verksamhetsomradena. Utanfor utvecklingsomradena tillats ingen ny samlad bebyggelse
utan nya bebyggelsegrupper i kustomradet ska koncentreras till de utpekade
utvecklingsomradena.

N

A

Planférslag

Avgransning for utvecklingsomrade [

Foresiagen GC-vig
Foresiagen bostadsbebyggelse
T roresiagen senvice

Restriktiy hallning vid provning av enstaka bebyggeise
1
1

o 05
L

1
Kilometer

Bild. Utvecklingsomréde tar hansyn till stérre sammanhzngande jordbruksmark och
naturvardsomraden. Endast mindre ytor utan sammanhang ar utpekade for bostadsbebyggelse.

Den restriktiva héllningen beror pa att kommunen vill sdkerstilla att det byggs pa ritt stillen
sd att vi far en hallbar samhillsstruktur for vatten och avlopp, vigar, kollektivtrafik, skolor
och annan kommunal service for kommunens invénare och for att varna och utveckla turism,
jordbruk, naturvarden samt kontakten med havet. Med spridd bebyggelse kan de
kommunalekonomiska kostnaderna 6ka. VA, dagvatten och tillfartsvigar maste kunna losas
pa ett fullgott sitt. For att skydda jordbrukets intressen ska nya bostader inte placeras sa att
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det hindrar befintlig djurhéllning eller annan jordbruksverksamhet, sarskilt i omraden med
vardefull jordbruksmark.

Planprogram

Aktuellt planomrade omfattas av program for Stocken 2:2 och 2:4 m.fl, godkant 25 juni 2015
foreslar ca 40 tomter samt en forskola pa fastigheten stocken 2:4. Planprovning har godkants
med forutsattning att omradet ansluts till allmanna vatten- och spillvattenledningar.
Programmet foresprékar aven en gemensam hantering av dagvatten da det i dagslaget ar
svart att hantera dagvattnet pa de enskilda fastigheterna i omradet.

Exploateringen far ej patagligt skada omradets natur- och kulturvirden och de nya tomterna
ska pa ett bra satt ansluta till omgivande natur och anpassas till landskapet. Schaktning och
utfyllnader ska undvikas samt att tomtstorleken ska vara tilltagen for att mojliggora lamplig
placering av suterranghus. Planprogrammet framhaller att exploatering behéver ta hansyn
till Varbergs arkitekturprogram for hur man bygger pa landsbygden. Vaningsantalet ska ha
stod i landskapet, den nya lokalgatan ska var i kontakt med naturen och tillginglighet till
rorelsestrak och lekytor ska faststéllas i detaljplan.

Planprogrammet hénvisar till att detaljplanearbetet behover grundas pa foljande
utredningar: naturviardesinventering, arkeologiskutredning, geoteknisk undersokning,
markmiljobedomning for fororenad punkt och trafikstudie for korsningen vid vig 845.

Jordbruksmark

Brukningsvard jordbruksmark

Jordbruksmark i vart land ar en resurs dar vi med ett hallbart brukande kan utvinna
livsmedel och andra révaror under mycket lang tid. Den ar bunden till sin plats och ar
kostsam och i vissa fall omojlig att dterskapa. Bostadsbebyggelse innebar en irreversibel
forandring som gor att marken inte kan atertas till odling. Av detta skl sd skyddas
jordbruksmarken i lag. Miljobalken 3 kap 4§ anger att brukningsvird jordbruksmark endast i
undantagsfall far tas i ansprak for bebyggelse eller andra anlaggningar. Med brukningsvard
jordbruksmark menas mark som med hénsyn till 14ge, beskaffenhet och 6vriga
forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion.

Rattspraxis ar att jordbruksmark som brukas, oavsett om och hur den brukas, ar
brukningsvird i lagens mening.

Nationell klassificering

Det gjordes en nationell klassificering under 70-talet som var kopplad till markens
produktiva avkastning. Enligt denna klassificering har aktuell mark inom omradet klass 5 pa
en tiogradig skala. Da den 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
allmanna ordalag kring markens varde.
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Avvagning

Med tidigare resonemang kring jordbruksmarkens virde i bakgrunden kan vi dra féljande
slutsatser. Den ekonomiska avkastningen av den odlade marken vid aktuellt
detaljplaneomrade bedoms ha ett 1ag till méttligt varde i forhéllande till bra odlingsbar mark
ilandet. Arealen ar begransad och ar inte ett hallbart rationellt jordbruk i en storre
sammanhallen struktur. Bedomningen ar att det inte kommer paverka helheten i det
nationella miljokvalitetsmalet att behalla Varbergs kommun som en kommun med ett "rikt
odlingslandskap”.

. Akermark, jordbruksblock O X«
e y 4
- - ////,,4
/4 Opacitet: @® 100%
e : R : ] Aer

Aker, permoris

Aker, permarod

| I |

T || Bete

Okant

D Vatmark
. Owrig Mark

Bild . Jordbruksblock Aker, aktuellt omrade markerad med vit streckad linje.

Vasentligt samhallsintresse

Enligt bestaimmelsen i 3 kap 4 § miljobalken méste det vara av viasentligt samhallsintresse for
att fa ta jordbruksmark i ansprak.

Bostadsbyggande ar ett samhallsintresse som skall tillgodoses i samforstand med andra
intressen. Bra bostader och goda boendemiljoer som fraimjar samhallsutvecklingen ar en
grundlaggande del i ett hallbart samhille med forankring i plan-och bygglagen (SFS
2010:900). Bostadsbestandets utveckling med omfattning att forsorja efterfragan ar ocksa ett
kommunalt ansvar att leva upp till (SFS 2000:1383). Markens anvindning och beskaffenhet
ska ocksé stillas i forhallande till miljobalkens (SFS 1998:808) mal. For att jordbruksmarken
ska kunna utnyttjas effektivt och for att bide kommunal och privat service ska kunna
behéllas eller utvecklas, ar det av stor vikt att landsbygden ocksé kan erbjuda attraktiva och
varierade boendemiljoer med tillhorande service i form av forskola och skola. Omradets
anvandning for utveckling av titort och service pa landsbygden bedoms vara ett visentligt
samhillsintresse.

Att bygga bostiader i Loftaskog ar en del av kommunens malbild fér utveckling och
bostadsforsorjning. Det rader en stor brist pa bostader i Varbergs kommun. Antalet bostader
som detaljplanen majliggor i Loftaskog ar efterfragat och en viktig del i kommunens
bostadsforsorjningsansvar.
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Alternativvalsstudie

Enligt bestammelsen i 3 kap 4 § andra stycket miljobalken, maste kommunen visa att det inte
finns annan mark att ta i ansprék for att tillgodose utvidgningsbehovet.

Viss jordbruksmark behover tas i ansprak for tatortsutveckling for att tillgodose behovet av
bostader och verksamheter. Ur allmén synpunkt 6vervager de positiva effekterna med nya
bebyggelseomraden i anslutning till tatorterna, exempelvis narhet till befintlig bebyggelse,
service och kommunikationer, jamfort med andra lagen.

Urvalsprocessen av alternativa lokaliseringar har foljande kriterier formulerats for att pavisa
sammanhallen bebyggelse i lamplig storlek och ekonomisk héllbarhet i exploateringen

- Ejvara jordbruksmark eller inom strandskyddat omrade
- Det ska vara utveckling av Loftaskog téatort i Varbergs kommun
- Vara storleksmassigt likvardigt med utvecklingen inom foreslaget planomrade.

Fréagestallningar att besvara i alternativa lokaliseringar ar:

- Arlokaliseringen utpekat i OP/FOP?

- Bidrar lokaliseringen till fragmentering av jordbruksmark?

- Knyter lokaliseringen an till, och kompletterar befintligt bostadsomrade? Kan
exploatering bidra till varierad bostadsbebyggelse i omradet?

- Medger lokaliseringen en narhet till skola med en trygg skolviag?

- Arlokaliseringen kollektivtrafikfrsorjt?

- Finns det gang- och cykelvignait till lokaliseringen, eller mojligheten att koppla pa
natet?

- Finns utbyggd tekniska infrastruktur i lokaliseringens narhet?

- Forekommer potentiella storningar fran vag och jarnvag?

- Avgrinsas lokaliseringen med barridrer, som kan forsvéara ett tryggt vardagsliv och
anviandandet av héllbara transporter?

- Berors lokaliseringen av riksintressen eller andra allmédnna intressen?
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C

Saggrsés

b Loftaskog

Bild. Planomréadet markerat med réd cirkel, alternativa placeringar markerat med gul cirkel.
Lokalisering A (planomréadet)

Planomrédet ir utpekat for utveckling av bostider i FOP Norra kusten. Omradet ingdr dven i
framtaget planprogram for Stocken 2:4 och 2:2. Positivt planbesked finns for hela
programomradet men endast Stocken 2:4 har valt att planldgga i detta skede.

Planomradet utgors av en blandning av blandskog, ddellévskog och jordbruksmark, framst
akermark och kultiverad akermark. Omréadet ar kuperat och sluttar pa vissa stéllen brant ner
mot Loftadn i norr. Marken bestar av bade bergsknallar med berg i dagen samt mindre,
oppna jordbruksmarker som inte bidrar till storre sammanhéngande jordbruksarealer.
Endast en del av exploateringen foreslas pa jordbruksmark och detaljplanen har tigit hansyn
till skogs-, dker- och dngsmark som har hoga naturvarden.

Planomradet ar en utveckling av Loftaskog tiatort som ar en del av den sammanhangande
tatorten Frillesds-Loftaskog och som breder ut sig pa bagge sidor om kommungransen
mellan Varberg och Kungsbacka. I direkt anslutning till planomradet finns idag ett femtiotal
bebyggda fastigheter, varav ca 20 fastigheter ar detaljplanerade sedan tidigare. Detaljplanen
mojliggor varierande storlek péa fastigheterna men ar likt angransande omraden
villabebyggelse.

Avsténd till skola i Varbergs kommun kraver skolbuss eller skjuts med bil fran forskoleklass
och upp till gymnasieniva. Forskola finns inom cykelavstdnd och en exploatering kraver
utbyggnad av géng- och cykelviag inom planomrédet och trafiksiker passage over vag 845
samt trafiksdkrande atgéarder for skolbusshallplats.

Vig 845 ir ett starkt strak for kollektivtrafik med linjebuss mellan Asa Station och Varberg.
Narmsta hallplats, Loftabro i Kungsbacka kommun, ar utformad som en fickhéallplats och
ligger 600 meter fran centrum av planomréadet. Expressbuss gar under hogtrafik med en
timmes intervall, samt buss med halvtimmestrafik under hogtrafik och entimmes trafik
resten av dagen.
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Géng- och cykelvag byggs ut inom planomradet for att ansluta till befintlig GC fran och till
Frillesds och Stravalla. Mer gen gang- och cykelvig planeras byggas ut enligt regional
cykelplan 2020-2029.

Planomradet kommer inga i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och
ansluts till el och fiber. Detaljplanens utbyggnad innebar for befintliga fastigheter pa
koppling till kommunalt vatten och avlopp och hantering av dagvatten som idag inte kan
hanteras pa den egna fastigheten. Dagvatten i detta omrade belastar inte den anstriangda
situationen i Stravalla-Karra, Loftaskog och Loftabro.

Planomradet stors inte av vag eller jarnvagstrafik.

Hela planomrédet angrinsar till tatorten men anslutningen maste ga via bron for att komma
over Loftaan, detta gor alla resor till anslutningen till kollektivtrafik langre (ca 600-1000
meter). Vag 845 ar ocksa en barridr genom Stravalla, Loftaskog och Frillesas. I den regionala
cykelplanen har atgirder for att motverka barriareffekter mellan bostider, forskola och
havet.

Detaljplanen ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2 och 4 §§ MB. I de
fall ett forslaget byggande bedoms utgora utveckling av befintlig tatort ska dock nimnda
bestimmelser inte utgora ndgot hinder. Detta framgar av undantagsregeln i 4 kap 1§ 2
stycket MB. Planforslaget ar forenligt och tydligt kommunicerat for bostadsbebyggelse i
oversiktsplanen for Varbergs kommun (antagen 2010) och den fordjupade 6versiktsplanen
(antagen 2017) samt tillhorande granskningsyttrande fran lansstyrelsen. Bedomning av
pataglig skada pa riksintresset bedoms redan vara avgjord utifran lansstyrelsens
granskningsutlatande.

Lokalisering B

Omrédet ir inom utvecklingsomrade men inte utpekat fér bostider FOP Norra kusten. Del av
omradet har tidigare fatt negativt planbesked da platsens forutsiattningar inte stimmer
overens med kommunens 6vergripande strategiska stillningstaganden.

Omradet utgors av en blandskog och marken bestér av bade bergsknallar med berg i dagen.

Omradet ar en utveckling av Loftaskog tatort. I anslutning till omradet finns idag ett
femtiotal bebyggda fastigheter, varav ca 20 fastigheter ar detaljplanerade sedan tidigare.

Avstand till skola i Varbergs kommun kraver skolbuss eller skjuts med bil fran forskoleklass
och upp till gymnasieniva. Forskola finns inom cykelavstdnd och en exploatering kraver
utbyggnad av gang och cykel samt trafiksiker passage over vag 845 samt trafiksdkrande
atgarder for skolbusshallplats.

Anslutande vig 845 #r ett starkt strik for kollektivtrafik med linjebuss mellan Asa Station
och Varberg. Narmsta héllplats, Loftabro i Kungsbacka kommun, ar utformad som en
fickhallplats och ligger 1000 meter fran centrala delen av omradet. Expressbuss gar under
hogtrafik med en timmes intervall, samt buss med halvtimmestrafik under hogtrafik och
entimmes trafik resten av dagen.

Gang- och cykelvig byggs ut inom planomradet for att ansluta till befintlig GC fran och till
Frillesas och Stravalla. Mer gen gang- och cykelviag planeras byggas ut enligt regional
cykelplan 2020—2029.

Omradet skulle kunna ingd i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och
anslutas till el och fiber.
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Omrédet har ingen storning fran vag eller jarnvagstrafik.

Mitt i mellan Loftaskog och Frillesas rinner Loftadn, detta gor att alla resor till anslutningen

till kollektivtrafik behover ske 6ver bron vid vig 845 detta ger langre resor. Vag 845 ar ocksa
en barriar genom Stravalla, Loftaskog och Frillesas. I den regionala cykelplanen har dtgarder
for att motverka barridreffekter mellan bostader, forskola och havet.

Lokalisering B ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2 och 4 §§ MB. I
de fall ett foreslaget byggande bedoms utgora utveckling av befintlig tatort ska dock nimnda
bestammelser inte utgora ndgot hinder. Detta framgar av undantagsregeln i 4 kap 1§ 2
stycket MB. Omradet kan behova prova fragan om pataglig skada for riksintresset da det bara
ar generellt utpekat inom utvecklingsomradet i 6versiktsplanen for Varbergs kommun
(antagen 2010) och den fordjupade 6versiktsplanen (antagen 2017) samt tillhérande
granskningsyttrande fran Lansstyrelsen.

Lokalisering C
Omradet utgors av en blandskog och marken bestédr av bade bergsknallar med berg i dagen.

Omrédet ir inom utvecklingsomrade men inte utpekat for bostider FOP Norra kusten. Del av
omradet har tidigare fatt negativt planbesked da det inte stimmer 6verens med 6vergripande
strategiska dokument och att foreslagen exploatering skulle innebara att vardefull naturmark
med ett rikt fagelliv och identifierade kulturmiljovarden tas i ansprak.

Omréadet ar en utveckling av Loftaskog titort. I anslutning till omradet finns idag ett
femtiotal bebyggda fastigheter, varav ca 20 fastigheter dr inom detaljplan. Omradet
angransar aven till planlagd naturmark.

Avstand till skola i Varbergs kommun kraver skolbuss eller skjuts med bil fran forskoleklass
och upp till gymnasieniva. Forskola finns inom cykelavstand och en exploatering kraver
utbyggnad av gang och cykel samt trafiksiker passage over vag 845 samt trafiksakrande
atgarder for skolbusshallplats.

Vig 845 Ar ett starkt strak for kollektivtrafik med linjebuss mellan Asa Station och Varberg.
Niarmsta hallplats, Loftabro i Kungsbacka kommun, dr utformad som en fickhallplats och
ligger 1000 meter fran centrum av omradet. Expressbuss gar under hogtrafik med en timmes
intervall, samt buss med halvtimmestrafik under hogtrafik och entimmes trafik resten av
dagen.

Géng- och cykelvag byggs ut inom planomradet for att ansluta till befintlig GC fran och till
Frillesds och Stravalla. Mer gen gang- och cykelvig planeras byggas ut enligt regional
cykelplan 2020-2029.

Omradet skulle kunna ingd i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och
anslutas till el och fiber. Dagvattensituationen i (sodra) Stravalla som helhet ar problematisk,
del av omradet rinner naturligt at soder.

Skogsmarken ar viardefull utifran att dess naturliga egenskaper for att halla stora mangder
vatten ett ianspraktagande skulle innebara stora krav pa fordrojning.

Omradet har ingen storning fran vag eller jarnvagstrafik.

Mitt i mellan Loftaskog och Frillesas rinner Lofta &, detta gor att alla resor till anslutningen
till kollektivtrafik behover ske 6ver bron vid vig 845 detta ger langre resor. Vag 845 ar ocksa
en barriar genom Stravalla, Loftaskog och Frillesas. I den regionala cykelplanen har atgiarder
for att motverka barridreffekter mellan bostader, forskola och havet.
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Lokalisering C ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2 och 4 §§ MB. I
de fall ett foreslaget byggande bedoms utgora utveckling av befintlig tatort ska dock namnda
bestimmelser inte utgora ndgot hinder. Detta framgar av undantagsregeln i 4 kap 1§ 2
stycket MB. Omradet kan behova prova fragan om péataglig skada for riksintresset da det bara
ar generellt utpekat inom utvecklingsomradet i 6versiktsplanen for Varbergs kommun
(antagen 2010) och den fordjupade oversiktsplanen (antagen 2017) samt tillh6rande
granskningsyttrande fran Lansstyrelsen.

Lokalisering D

Omradet ir inom utvecklingsomride men inte utpekat for bostider FOP Norra kusten. Del av
omradet har tidigare fatt negativt planbesked da platsens forutsiattningar inte stimmer
overens med Overgripande strategiska dokument och att foreslagen exploatering skulle
innebara en forsamring av dagvattensituationen. Marken bedéms som béttre lampad for
naturmark an for ytterligare bostadsutbyggnad, och finner inga skal till att omprova det
beslutet i gdllande detaljplan.

Omréadet utgors av en blandskog och marken bestar av bade bergsknallar med berg i dagen.

Omradet ar en utveckling av Loftaskog tatort. I anslutning till omradet finns idag ett
femtiotal bebyggda fastigheter, varav ca 20 fastigheter ar inom detaljplan. Omradet
angransar aven till planlagd naturmark.

Avsténd till skola i Varbergs kommun kraver skolbuss eller skjuts med bil fran forskoleklass
och upp till gymnasieniva. Forskola finns inom cykelavstand och en exploatering kraver
utbyggnad av gang och cykel samt trafiksidker passage over viag 845 samt trafiksdkrande
atgarder for skolbusshallplats.

Vig 845 Ar ett starkt strak for kollektivtrafik med linjebuss mellan Asa Station och Varberg.
Niarmsta hallplats, Loftabro i Kungsbacka kommun, dr utformad som en fickhallplats och
ligger 1000 meter fran centrum av omradet. Expressbuss gar under hogtrafik med en timmes
intervall, samt buss med halvtimmestrafik under hogtrafik och entimmes trafik resten av
dagen.

Gang- och cykelvig byggs ut inom planomradet for att ansluta till befintlig GC fran och till
Frillesds och Stravalla. Mer gen gang- och cykelvig planeras byggas ut enligt regional
cykelplan 2020-2029.

Omrédet skulle kunna inga i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och
anslutas till el och fiber. Dagvattensituationen i (s6dra) Stravalla som helhet ar problematisk,
hela omrédet rinner naturligt at soder.

Skogsmarken ar viardefull utifran att dess naturliga egenskaper for att hélla stora miangder
vatten ett ianspraktagande skulle innebéra stora krav pa fordrojning.

Omradet har ingen storning fran vag eller jarnvagstrafik.

Mitt i mellan Loftaskog och Frillesés rinner Loftadn, detta gor att alla resor till anslutningen

till kollektivtrafik behover ske 6ver bron vid vig 845 detta ger langre resor. Vag 845 ar ocksa
en barriar genom Stravalla, Loftaskog och Frillesas. I den regionala cykelplanen har atgiarder
for att motverka barriareffekter mellan bostader, forskola och havet.

Lokalisering D ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2 och 4 §§ MB. I
de fall ett foreslaget byggande bedoms utgora utveckling av befintlig tatort ska dock nimnda
bestammelser inte utgora nagot hinder. Detta framgar av undantagsregeln i 4 kap 1§ 2
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stycket MB. Omradet kan behova prova fragan om pataglig skada for riksintresset da det bara
ar generellt utpekat inom utvecklingsomradet i 6versiktsplanen for Varbergs kommun
(antagen 2010) och den fordjupade 6versiktsplanen (antagen 2017) samt tillhorande
granskningsyttrande fran Lansstyrelsen.

Lokalisering E

Omrédet ir inom utvecklingsomrade men inte utpekat for bostider OP och FOP Norra
kusten. Omradet ar idag planlagt med NATUR och ar vildigt kuperad blandskog och marken
bestar av bade bergsknallar med berg i dagen.

Omrédet ar inom Stravalla-Kérra och i anslutning till omradet finns idag ett femtiotal
bebyggda fastigheter inom detaljplan.

Avsténd till skola i Varbergs kommun kraver skolbuss eller skjuts med bil fran forskoleklass
och upp till gymnasieniva. Forskola finns inom cykelavstand och en exploatering kraver inte
utbyggnad av gang och cykelviag samt trafiksiker passage over vag 845.

Vig 845 ir ett starkt strak for kollektivtrafik med linjebuss mellan Asa Station och Varberg.
Niarmsta hallplats, Loftabro i Kungsbacka kommun, ar utformad som en fickhallplats och ca
700 ligger meter fran centrum av omradet. Expressbuss gar under hogtrafik med en timmes
intervall, samt buss med halvtimmestrafik under hogtrafik och entimmes trafik resten av
dagen.

Omradet skulle kunna ingd i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och
anslutas till el och fiber. Dagvattensituationen i (s6dra) Stravalla som helhet ar problematisk,
hela omradet rinner naturligt at soder.

Skogsmarken ar viardefull utifran att dess naturliga egenskaper for att hélla stora mangder
vatten ett ianspraktagande skulle innebéara stora krav pa fordrojning.

Omradet har ingen storning fran vag eller jarnvagstrafik.

Mitt i mellan Loftaskog och Frillesés rinner Lofta &, detta gor att alla resor till anslutningen
till kollektivtrafik behover ske 6ver bron vid vag 845 detta ger langre resor. Vag 845 ar ocksa
en barriiar genom Stravalla, Loftaskog och Frillesas. I den regionala cykelplanen har dtgarder
for att motverka barridreffekter mellan bostader, forskola och havet.

Lokalisering E ligger i ett omrade som omfattas av riksintresse enligt 4 kap 2 och 4 §§ MB. I
de fall ett foreslaget byggande bedoms utgora utveckling av befintlig tatort ska dock nimnda
bestammelser inte utgora ndgot hinder. Detta framgar av undantagsregeln i 4 kap 1§ 2
stycket MB. Omréadet kan behova prova fragan om péataglig skada for riksintresset da det bara
ar generellt utpekat inom utvecklingsomradet i 6versiktsplanen for Varbergs kommun
(antagen 2010) och den fordjupade oversiktsplanen (antagen 2017) samt tillhorande
granskningsyttrande fran Lansstyrelsen.

Slutlig bedomning

Miljobalkens bestammelser stiller krav pa att en lokaliseringsutredning gors i samband med
att jordbruksmark foreslas tas i ansprak for exploatering. En sddan utredning bor kunna
svara pa foljande fragor:

e Ar marken jordbruksmark?
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e Arjordbruksmarken brukningsvird?
o Tillgodoser den ansokta bebyggelsen ett vasentligt samhallsintresse?
¢ Finns det annan mark som kan tas i ansprak i stillet?

I kommunens 6versiktsplan anges bl.a. att den basta jordbruksmarken i s stor utstrackning
som mojligt ska skyddas fran exploatering, dock kan tatortsutveckling vaga tyngre an
jordbruksintresset. Dir det inte finns nédgra skaliga alternativ till jordbruksmark for
bebyggelse, ar det viktigt att fokusera pa att bebyggelsen sker pa ett sa hallbart siatt som
mojligt och minskar paverkan pa naturvirden, transporter och andra negativa effekter pa
allminheten. Utvidgning bor ske framfor allt som komplettering i anslutning till befintlig
bebyggelse snarare dn i form av nya exploateringsomraden.

I den fordjupade Gversiktsplanen anges det aktuella omradet som mark lamplig for
bostadsbebyggelse. Omradets lamplighet for bebyggelse har redan provats i den fordjupade
oversiktsplanen for stadsomradet. Med tidigare resonemang kring jordbruksmarkens varde i
bakgrunden, kan vi dra foljande slutsatser:

1. Marken ar jordbruksmark av klass 5.

2. Jordbruksmarken klassas i laglig mening som brukningsvard.

3. Den ekonomiska avkastningen av den odlade marken vid aktuellt detaljplaneomrade
bedoms ha ett mattligt varde i forhéllande till 6vrig odlingsbar mark i kommunen. I
dagslaget anvinds omradet for jordbruk.

4. Arealen ar begransad och kommer inte paverka helheten i det nationella
miljokvalitetsmélet att behalla Varbergs kommun som en kommun med ett "rikt
odlingslandskap”.

5. Utveckling av omradet bedoms vara ett visentligt samhéllsintresse och nodvandig for
en héllbar expansion och tillvixt av Varbergs kommun som bidrar till attraktiva
boendemojligheter pa landsbygden och utveckling av Loftaskog/Stravalla.

6. Behovet kan inte tillgodoses pa annan plats ur ett rationellt och ekonomiskt
perspektiv.

7. lanspriktagandet av jordbruksmarken ir en grundliggande del for att fullfolja FOP
Norra Kustens intentioner och for att starka landsbygdsutvecklingen i Varbergs
kommun.

8. Alternativa placeringar i Loftaskog tdtort har bedomits likvardiga pa flera punkter
men har ur dagvattensynpunkt ett bevarandevirde i naturmark som héller vatten i
naturmarken i en redan anstrangd situation. Alternativa lokaliseringar ar beldgna
inom utvecklingsomradet men dr enbart generellt utpekade for bostadsutveckling i
FOP och ir inte lika tydligt kommunicerade med Linsstyrelsen for att vara
undantagna fran riksintresset.

Varbergs kommun som en kommun med ett "rikt odlingslandskap”. Utveckling av omradet
bedoms vara ett viasentligt samhallsintresse och nodvandig for en hallbar expansion och
tillvaxt av Varbergs kommun som bidrar till attraktiva boendemdgjligheter pa landsbygden
och utveckling av Loftaskog tatort. Behovet kan inte tillgodoses pa annan plats ur ett
rationellt och ekonomiskt perspektiv.
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