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Inledning

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav 2023-10-31 kommunstyrelsen i uppdrag att uppratta férslag pa
detaljplan for Heberg 5:37 m fl i syfte att préva forutsattningar for verksamheter.

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for utveckling av befintlig
verksamhet genom att maojliggora for flertalet besoksintensiva anvandningar inom
planomradet. Detaljplanen syftar dven till att sdkra en dagvattenhantering och
tillrackliga genomslappliga ytor inom planomradet samt sdkerstélla en god gestaltning
kopplat till det exponerade laget fran Eé.

En mindre del av den planerade exploateringen foreslas ske pa mark som i nuldget nyttjas
som jordbruksmark.

Jordbruksmark ar av nationell betydelse enligt svensk lagstiftning och ingar i de
nationella miljomalen vilket innebér att en lokaliseringsstudie behdver upprattas for att
klarlagga mojligheterna att iansprakta jordbruksmarken fér bebyggelse. Mot denna
bakgrund har Falkenbergs kommun upprattat denna lokaliseringsstudie.

Nationella miljomal

Sveriges miljomal ar ledstjarnan i svenskt miljdarbete. Malen fungerar som vagledning for
hela samhallets miljoéarbete vilket omfattar myndigheter, lansstyrelser, kommuner,
naringslivet samt andra aktorer. Detta innebér att miljomalen ska beaktas i planarbeten.
De nationella miljomalen bestar av 16 miljokvalitetsmal samt ett generationsmal.

Generationsmalet syftar till att féra en miljopolitik som leder till att [Amna dver ett
samhalle till nasta generation dar de stora miljoproblemen ar [6sta utan att orsaka 6kade
miljo- och halsoproblem utanfér Sveriges granser.

Av de 16 miljokvalitetsmalen har malet "Ett rikt odlingslandskap” en direkt koppling till
jordbruksmark. Riksdagens definition av malet ar att: "Odlingslandskapets och
jordbruksmarkens varde for biologisk produktion och livsmedelsproduktion ska skyddas
samtidigt som den biologiska mangfalden och kulturmiljovardena bevaras och starks.”

Lagstiftning

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska varje kommun ha en aktuell 6versiktsplan som anger
inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon. Oversiktsplanen ar
inte bindande men ska ge vagledning fér beslut om hur mark- och vattenomraden ska
anvandas och hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras. Med
utgangspunkt i plan- och bygglagens andra kapitel ska kommunen géra en
lokaliseringsprovning vid framtagandet av detaljplaner. Lokalisering av bebyggelse och
verksamheter ska vara lamplig utifran beskaffenhet, Idge och behov. Fragor om
kommunal ekonomi, hilsa, miljo, sdkerhet och risker ar centrala vid provningen.

Nar en kommun uppréattar en detaljplan som berér jordbruksmark ska 3 kap. 4 §
Miljébalken (MB) tillampas vid beslut om lamplig markanvandning.
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Enligt miljobalkens 3 kap. 4 § ar jord- och skogsbruksmark av nationell betydelse. Detta
innebar att brukningsvard jordbruksmark endast far tas i ansprak for bebyggelse eller
anlaggningar om det behovs for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och att
detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande satt genom
att annan mark tas i ansprak.

For att klarlagga om jordbruksmarken kan ianspraktas ska féljande aspekter beaktas:
1. Arjordbruksmarken brukningsvard?
2. Arden aktuella markanvindningen ett visentligt samhéllsintresse?

3. Varfor ar forutsattningarna att ta annan mark i ansprak inte tillfredsstallande?

Lagstiftningen i plan- och bygglagen (PBL) och miljébalken (MB) pekar ut kommunen som
ansvarig for att genomfoéra de viktiga avvagningarna kring den framtida mark- och
vattenanvandningen inom kommunen. Lagstiftningen ar ocksa tydlig med att
kommunerna ska vara restriktiva med exploatering av jordbruksmark.

Syfte och avgransning

Lokaliseringsstudiens syfte ar att utreda om jordbruksmarken inom planomradet ar
brukningsvard, om foreslagen markanvandning utgor ett vasentligt samhallsintresse
samt om behovet kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak.

| géllande 6versiktsplan 2.0 4r en mindre del av Skrea-Lynga 1:8 utpekat som vardefull
jordbruksmark i klass 6 dar stor restriktivitet kopplat till bebyggelse giller.

Planforslaget ar inte forenligt med 6versiktsplanen 2.0 avseende att detaljplanen
tangerar en storre utpekad yta for vardefull jordbruksmark.

Falkenbergs kommun anser att det 4r angeléget att skapa forutsattningar for att utveckla
befintlig verksamhet med Laxbutik och 6vrig verksamhet pa Heberg 5:37 och Skrea-
Lynga 1.8. Av denna anledning avgransas denna utredning till att endast utreda
alternativa lokaliseringar i direkt anslutning till dessa fastigheter.

Kommunala riktlinjer och beslut

KOMMUNALA MAL, STRATEGIER OCH PROGRAM

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi vaxer for en hallbar framtid". | denna vision ligger en
ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har sedan 2023 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

1. Utbildning och omsorg med hog kvalitet

2. Ettforedéme inom hallbarhet och trygghet

3. Sveriges basta naringslivskommun

Oversiktsplan 2.0

| 6versiktsplanen anges kommunens utvecklingsinriktning i form av en strukturbild och
foljande fem strategier:

1. Planerafor en hallbar samhéllsutveckling

2. Satsa pa hallbara person- och godstransporter
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3. Forstark Falkenbergs stad
4. Styr bebyggelseutvecklingen i kustnara lagen
5. Skapa forutsattningar for bebyggelseutveckling pa landsbygden

Utifran dessa strategier identifieras en geografiskt indelad struktur i form av en
strukturplan dar de olika delarnas karaktarer och utvecklingsforutsattningar lyfts fram.
Delarna bestar av Havet, Kusten, Mellanbygden och Inlandet.

}W?
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Varberg

Figur 1. lllustration strukturplan Oversiktsplan 2.0, noder markerade med réd cirkel utan ringar

Planomradet &r lokaliserat i Heberg som ar en av sex tatorter som ingar i det omrade som
bendmns som Mellanbygden med ca 7400 invanare. Mellanbygden ligger strategiskt i
kommunen med relativt korta avstand till Falkenberg, jarnvagsstationen och Eé.
Planomradet tillhor tatorten Heberg som dven ar en av de nio (9) noder dar goda
kommunikationer och goda férutsattningar for bibehallen service finns.

Figur 2. Bild pa vérdefulljordbruksmark utpekad i Oversiktspln 2.0. Gul firg indikerar jordbruksmark med klass 6
eller hégre. Orange ring indikerar planomradet placering.

Planlaggning foljer 6versiktsplanens 2.0 huvudstrategier framst avseende strategi
nummer ett (1). Strategi 1 - planera for en hdllbar samhdllsutveckling anger att Falkenberg
ska vara en attraktiv kommun for boende, bestkare och foretagare. Vi ska forstarka den
befintliga bebyggelsestrukturen i serviceorter genom att fortata och komplettera dar det
redan ar byggt. Planlaggning fér ssmmanhallen bebyggelse ska enbart ske i de
prioriterade strakens knutpunkter, serviceorter och noder. Vi ska dra nytta av det
exponerade laget for verksamheter vid stadens infarter.
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For att stotta de fem dvergripande strategierna och strukturbilden anger
oversiktsplanen ett antal planeringsinriktningar som ska bidra till moéjligheterna att
uppna oversiktsplanens intentioner. Nedan sammanfattas de planeringsinriktningar som
anses relevanta for denna lokaliseringsstudie:

Forstark den befintliga bebyggelsestrukturen i kommunens knutpunkter,
serviceorter och noder, genom att fortata och komplettera dar det redan ar
bebyggt. Orts- och omradesanalys kan vara ett viktigt redskap.

Planlagg fér ssmmanhallen bebyggelse enbart i de prioriterade strakens
knutpunkter, serviceorter och noder. Prioritera bostadsbebyggelse som
kompletterar befintligt bostadsutbud och darmed bidrar till att starka
kollektivtrafik och service.

Jordbruksmark ar en viktig samhallsresurs och bér endast bebyggas for att
tillgodose betydelsefulla samhallsintressen, da lampligt alternativ till lokalisering
saknas.

Pa jordbruksmark i kommunen i bérdighetsklass 6 och 6ver provas annan
anvandning restriktivt.

Fragmentering ska undvikas och nar jordbruksmark ska nyttjas till annan
anvandning ska jordbruksmarkens varden stéllas mot de varden som skapas for
att nyttja marken for annan anvandning.

Punkterna ovan angaende jordbruksmark ar éverordnat det som star i respektive
fordjupad 6versiktsplan.

Prioritera tillgdnglighet till kollektivtrafik och samla ny bebyggelse till
kollektivtrafikstraken

Stod kompletterande bebyggelse i tat- och smaorter, som tar vara pa omradenas
specifika férutsattningar och ar anpassad till ortens struktur, karaktar, skala,
natur, kultur och varden for friluftsliv.

Underlatta for byggande i inlandet och mellanbygden pa attraktiva platser i
noder, serviceorter och i knutpunkt Ullared. Detta kan exempelvis ske genom att
kommunen provar lokalisering av viss sammanhallen bebyggelse utan krav pa
formell detaljplanehandliggning. Oversiktsplanens krav pa lokalisering prévas
dar i samband med bygglov.

Verka for kraftigt forbattrade kommunikationer i form av vagstandardhdojning,
bredbandsutbyggnad, forbattrad infrastruktur fér miljévanliga drivmedel och
forstarkt kollektivtrafik i olika former. Till kollektivtrafiken kopplas nya
pendelparkeringsplatser for cykel och bil.

Verka for att ny bebyggelse forbattrar mojligheterna att samordna och utveckla
kollektivtrafik och/eller samakning, samt kommunal och kommersiell service

Deloversiktsplan Heberg

| deldversiktsplan (DOP) fér Heberg antagen av kommunfullméaktige 9996-03-28 § 20
pekas omraden som ar lampliga att bebyggas ut. OP 2.0 anger att deldversiktsplanen ska
fortsatta galla tillsammans med dversiktsplanen men att den pa lang sikt &r i behov av
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uppdatering. | dagslaget ses de fordjupade dversiktsplanerna vara ett vagledande
kunskapsunderlag.

| DOP:en anges H i rétt ~som anger handel i tva delomraden. Omradena beskrivs nyttjas
till vagknutna verksamheter dar det inom omrade 1 ska uppféras en
kommunikationsnara vagrestaurang (med specialinriktning pa laxrestaurang) i
kombination med laxbutik. Omrade 2 har utlagts for eventuellt senare ianspraktagande.

g inom det réda omrddet
Figur 4. Bild visar DOPens omrdde i rosa och detaljplanens avgrdnsning i bldtt

Heberg 5:37 och Skrea-Lynga1:8

Planomradet &r lokaliserat cirka 8 km sydost om Falkenberg. Planomradet avgransas i
Oster av E6, i soder av Goteborgsvagen 767 samt i norr och vaster av jordbruksmark.
Planomradet ar cirka 7,1 ha stort.

nnnnnnn

Figur 5.Bild pd planomrddet som dr skrafferad bld fdrg.
Figur é. Flygfoto som visar fastighetsgrdnser markeras i gulstreckad linje

Skrea-Lynga 1:8 pa cirka 3 ha som utgors av jordbruksmark idag nyttjas till vall (gras) som
slds en gang per ar. Omradet nyttjas dven som hundpromenad for besdkare till omradet.
Foreslagen exploatering innebér att denna yta kommer till storsta del att ianspraktas nar
omradet exploateras med ny bebyggelse.
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Figur 7. lllustration av hur planomrddet hédnger ihop med 6vrig utpekad jordbruksmark.

Brukningsvard jordbruksmark

Heberg 5:37 graderas i en 6versiktlig gradering som klass 5.

Skrea-Lynga 1:8 tangerar planomradet med en gradering av jordbruksmark klass 6. Det
finns sammanhangande jordbruksmarker direkt i vaster om planomradet som inte
fragmenteras i och med planlaggning. Det finns dven jordbruksmarker séder om vag
767/Vastkustbanan.

Graderingen har inte tagit hansyn till barridrer som E6, vag 767 eller Vastkustbanan utan
ar av en 6versiktlig art.

Med brukningsvard jordbruksmark menas mark som med hansyn till lage, beskaffenhet
och 6vriga forutsattningar ar lamplig for jordbruksproduktion. Enligt gdllande rattspraxis
ar marken brukningsvard oavsett om och hur den brukas. Ett ianspraktagande av marken
med byggnation innebar en sddan forandring att marken inte kan aterga till odling.

Vasentligt samhallsintresse

Ett vasentligt samhallsintresse ar ett begrepp inom miljobalken (3 kap. 4 §) som avgor nar
brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak fér bebyggelse eller anlaggningar.
Jordbruksmark far endast tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar om det behovs
for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse. Vasentliga samhallsintressen som ar
applicerbara kan exempelvis vara:

*  Kunna lokalisera bostdder och arbetsplatser néira varandra
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Sammantaget beddms féreslagen utveckling med dndrad markanvandning vara lamplig
ett vasentligt samhallsintresse da:

Planomradet ligger ca 1 km fran tatorten Heberg och ca 1,5 km fran Skrea kyrka
dar manga bostader finns. Samlokalisering av arbetsplatser och bostader néra
varandra ses som ett visentligt samhallsintresse.

Samlokalisering av bostader, verksamheter och arbetsplatser pa landsbygden i
ett stérre sammanhangande omrade.

En exploatering i dessa lagen ar en del av kommunens langsiktiga arbete att
starka nodernai Falkenbergs kommun.

Planomradet utgor en viktig entré till staden fran E6/E20. En expandering i detta
lage gor det mojligt att accentuera detta och fortydliga platsens utifran ett
besdksmal.

Laget ndra Goteborgsvagen och E6 innebar en god infrastruktur som tillsammans
med de hallbara transporterna ses som viktiga faktorer for attraktiva
arbetsplatser och service.

Tillkommande bebyggelse inom planférslaget mojliggor for utveckling av
befintliga och tillskott av nya foretagsetableringar och arbetsplatser till
kommunen.

Bidra med nagonting platsspecifikt till Falkenberg. Laxbutikens befintliga
verksamhet r ndgot som tydligt uttrycktes i DOP Heberg for att betona
Falkenberg som laxstad. Utvecklingen innebar att funktioner som stérre
utstallningslokaler och storre lokaler, ndgot som finns behov av. Den bidrar dven
med ett lokalt serviceutbud och lokala m6tesplatser samt inom kultursektorn.

Aktuellt planuppdrag mojliggér for en sammanhangande utbyggnad av omradet
utifran befintliga varsamheters behov att utvecklas i direkt anslutning till platsen.

Alternativa lokaliseringar

Enligt gillande lagstiftning far jordbruksmark endast tas i ansprak om det inte &r mojligt
att ta annan mark i ansprak. Av denna anledning har olika magjliga alternativa
lokaliseringar studerats. Alternativa lokaliseringen ska vara fullt godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt, vilket bland annat innebar att den ska vara funktionellt
|amplig samt ekonomiskt rimlig. Aven faktorn att lokaliseringen av alternativa platser pa
ett tillfredstallande satt kan ordnas pa annan mark. Darfor presenteras endast
alternativa platser som bedéms som rimliga utifran till platsens geografiska rackvidd.

Bedomningskriterier

Vid bedémningen och urval av lokaliseringsalternativen anvands foljande kriterier:

I direkt anslutning till befintlig verksamhet
God tillgdng till infrastruktur
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Lokaliseringsmaojligheter

Delar av fastigheter som angransar till Heberg 5:37 dar befintlig verksamhet finns har
analyserats. Fyra olika alternativ har redovisats, A-D.

Figur 8. Karta med anslutande fastigheter

Alternativt | Marktyp Uppfyller | Infrastruktur | Ovrig paverkan | Bedémning/
omrade krav & logistik Slutsats
ja/nej
Det valda Jordbruksmark Ja Ja Nej Gd vidare.
omrddet Ags av aktuella
fastighetsdgare
Alternativ A Jordbruksmark Nej Ja Damm pa Avslds.
Skrea-Lynga Ags av fastigheten. Uppfy.lller inte
1:7 Trafikverket Fragmenterar del av | krav. Ags av
en storre Trafikverket
jordbruksmark.
Alternativ B Jordbruksmark Nej Jaominfartkan | Fragmenterar delav | Avslds.
Del av Skrea l6sas en stérre Uppfyller o7te
0.4 jordbruksmark alla krav. Ags
av privatperson
Alternativ C Jordbruksmark Nej Ja Barridr i mellan, inte | Avslds.
Heberg 15:32 direkt anslutning Uppfyller inte
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krav. Ags av

privatperson

Alternativ D Jordbruksmark Nej Nej Barridir med vig 767 | Avslds.
Skrea 8:4 och Vidstkustbanan. Uppfy.l'ler inte
krav. Ags av

privatperson
Tar endel av ett

storre
jordbrukslandskaps

enhet i ansprdk.

Damm.

Figur 9. Tabell med alternativa placeringar

Samlad bedomning

Foreslagen planlaggning innebar en utveckling av en befintlig verksamhet vilket ses som
ett stort varde. Alternativa placeringar har analyserats dar endast Skrea-Lynga 1:8 ar
aktuell att ga vidare med. Detaljplanen bedéms innebéra en god hushallning av marken.
Det bedéms vara ett vasentligt samhallsintresse utifran lokalisering av bostader och
arbetsplatser ndra varandra.

Eftersom omradet ligger precis i kanten av ett existerande verksamhetsomrade och att
det finns mojlighet att ordna vagar for jordbruksmaskiner inom dessa fastigheter gor att
den kvarvarande omgivande marken fortfarande kan brukas pa ett ekonomiskt och
rationellt satt.

Detaljplanen stédjer kommunens mal och strategier som beskrivs i dversiktsplanen 2.0.
Strategi 1 - Planera for en hallbar samhaéllsutveckling. Falkenberg ska vara en attraktiv
kommun for boende, bestkare och féretagande. Skapa renodlade men dnda yteffektiva
verksamhetsomraden med goda férutsattningar for effektiva och hallbara transporter
och som minimerar belastningen pa miljon till foljd av produktion och transporter. En
planlaggning i aktuellt 1age beddms forstarka den befintliga bebyggelsestruktureni
kommunens knutpunkter.

Ett ianspraktagande starker Falkenbergs kommuns uttalade mal att bli Sveriges basta
naringslivskommun kravs satsningar och ett maojliggérande av utveckling av nya och
framst befintliga verksamheter. Kommunen har i 6versiktsplaner och andra strategiska
dokument en uttalad ambition och vilja att vaxa och utvecklas genom att fortdta och
omvandla redan ianspraktagna delar av staden. Men fér att kunna erbjuda
verksamhetsmark for foretagsetableringar som erbjuder arbetsplatser till kommunens
invanare maste kommunen ibland dven viaxa genom exploatering av icke ianspraktagen
mark. En sammanvéagd bedémning gor att aktuell jordbruksmark i sig inte utgor ett
overordnat intresse gentemot vardet av utbyggnad.
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