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Sammanfattning

Varbergs attraktivitet och geografiska lage skapar forutsiattningar for en god livskvalitet och
gor att manga vill flytta hit. Varbergs kommun tar ansvar for att hela kommunen ska vixa, pa
ett malmedvetet och planerat sitt och med social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet i
fokus. Genom att vixa skapar vi forutsattningar for ett hallbart samhalle, ett intressantare,
mer inspirerande och attraktivt Varberg, for invanare, foretagare och besokare.

En stark tillvaxt 6ver ldng tid innebar utmaningar. En sddan utmaning ar att 1ata staden vixa
hallbart och utan att ta vardefull jordbruksmark i ansprak - da stora delar av Varbergs
kommun bestér av jordbruksmark, och bade staden och kommunens orter omgardas av
jordbruksmark.

I Varbergs kommun &r det bade langs med kustremsan och pé landsbygden inat landet
attraktivt att vara verksamma i. Kommunens attraktivitet for naringslivet och storre foretag
hotas att forsvagas om inte behovet av mark for verksamheter kan tillgodoses i nira
anslutning till andra verksamheter och bra infrastruktur sdsom knytpunkter, dven pa
landsbygden.

Gallande fordjupad o6versiktsplan anges det aktuella omradet som verksamhetsmark for bl.a.
utvidgning av verksamheter. Dar det inte finns négra alternativ till jordbruksmark for
utvidgning ar det viktigt att fokusera péa att utvidgningen sker pa ett sa héllbart satt som
mojligt och minskar paverkan av naturvarden, transporter och andra negativa effekter sisom
buller mm. pa allmanheten. Utvidgning bor ske som komplettering i anslutning till befintlig
verksamhet snarare an i form av nya exploateringsomraden. Ny exploatering bor vidare
lokaliseras till mark som inte ingar i ett storre sammanhang av brukade marker samt i
anslutning till befintlig infrastruktur.

Marken ligger i anslutning till befintliga verksamheter som klassas som ett stort
samhillsintresse, bade lokalt och nationellt. Utveckling av verksamheten bedoms vara ett
viasentligt samhallsintresse for Varbergs naringsliv. Dess placering i anslutning till befintliga
verksamheter och stor motorled minskar behovet av transporter och utslapp. Behovet kan
dirmed inte tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och ekonomiskt perspektiv.
Verksamheternas samhaillsintresse genom att skapa arbetstillfallen samt dess positiva bidrag
till valfarden overviger dirmed de negativa effekterna av forlust av jordbruksmarken.
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Bakgrund

Varbergs attraktivitet och geografiska lage skapar forutsiattningar for en god livskvalitet och
gor att manga vill flytta hit. Varbergs kommun tar ansvar for att hela kommunen ska vixa, pa
ett malmedvetet och planerat sitt och med social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet i
fokus. Genom att vixa skapar vi forutsattningar for ett hallbart samhalle, ett intressantare,
mer inspirerande och attraktivt Varberg, for invanare, foretagare och besokare.

En stark tillvaxt 6ver ldng tid innebar utmaningar. En sddan utmaning ar att 1ata staden vixa
hallbart och utan att ta vardefull jordbruksmark i ansprak - da stora delar av Varbergs
kommun bestér av jordbruksmark, och bade staden och kommunens orter omgardas av
jordbruksmark. Kommunens attraktivitet for niringslivet och storre foretag hotas att
forsvagas om inte behovet av mark for verksamheter kan tillgodoses i ndra anslutning till
andra verksamheter och bra infrastruktur sdsom knytpunkter, dven pa landsbygden. Stora
delar av marken bestar av jordbruksmark vilket féranlett att denna mark kommit i fraga.

Varbergs kommun har tre pagaende detaljplaner vara av tva for utokning av
verksamhetsomradet Varberg Nord. Den norra entrén till Varberg ligger 7 km fran
stadskirnan och ar en av motorvagsavfarterna i kommunen.

Till storst del ar mark vaster om E6 utpekad for verksamhetsutveckling vid Varberg Nord, pa
bada sidor om vig 41 soder om verksamhetsomradet och ett litet omrade norr om
verksamhetsomradet. Ett omrade ar belaget oster om E6 vilket skiljer sig fran befintligt
verksamhetsomréade. Norr om verksamhetsomradet finns kulturmiljolanskap for jordbruk och
vister om natur och rekreationsomridet Figeldammen. Oster om motorvigen finns stadsbyn
Tofta och naturomradena Tofta-as och Skanebjar.

Syftet med detaljplanerna ar att utveckla verksamhetsmark i anslutning till norra infarten till
Varberg.
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Syfte

Syftet med denna lokaliseringsstudie ar att visa att planldggningen ar forenlig med
bestimmelsen i 3 kap. 4 § i miljobalken och visa pa de forutsiattningar som ingatt i
bedomningen.

Forutsattningar

Nationella riktlinjer

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

Hiansyn ska aven tas till jordbruksmarkens biologiska produktionsvarden och
odlingslandskapets kulturmiljovarden.

Foljande stér i 3. kapitel i miljobalken om hushallning med mark och vatten:

Jord- och skogsbruk dr av nationell betydelse. Brukningsuvdrd jordbruksmark far tas i
ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det behovs for att tillgodose
vdsentliga samhdllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmdn
synpunkt tillfredsstdllande sdtt genom att annan mark tas i ansprak.

Miljokvalitetsmal

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

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

Miljobalken

Miljobalkens syfte ar att styra mot en héllbar utveckling sa att bade nuvarande och
kommande generationer ska fa leva i en hilsosam och god miljo. Enligt 3 kap. 1 § miljobalken
ska mark- och vattenomraden ges den anvindning som den ar mest lampad for med hansyn
till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade ska ges sddan anviandning som
medfor en fran allman synpunkt god hushéallning.

Enligt 3 kap 4 § miljobalken 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 samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allméan synpunkt tillfredstillande sétt genom att annan mark tas i ansprak.

I regeringens proposition 1985/86:3 forutsatte regeringen att kommunen skulle fatta val
avvagda exploateringsbeslut utifran den aktuella formuleringen i miljobalken. Kommunerna
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ska sdledes utreda alternativa lokaliseringar och analysera effekterna av de olika alternativen
i de fall dar de ansag sig tvungna att exploatera brukningsvird jordbruksmark.

Brukningsvard jordbruksmark

Jordbruksmark ar en resurs dar vi med ett héllbart brukande kan utvinna livsmedel och
andra ravaror under mycket lang tid. Jordbruksmarken ar bunden till sin plats och ar
kostsam och i vissa fall omojlig att dterskapa. Exploatering innebar oftast en irreversibel
forandring som gor att marken inte kan atertas till odling. Av detta skil sa skyddas
jordbruksmarken i lag. Rattspraxis ar att jordbruksmark som brukas, oavsett om och hur den
brukas, ar brukningsvard i lagens mening.

Det gjordes en nationell klassificering under 1970-talet vilken var kopplad till markens
produktiva avkastning. Enligt denna klassificering har aktuell mark inom omradet klass 5-6
pa en tiogradig skala. D4 klassningen ar 50 &r gammal kan den inte helt appliceras idag
eftersom jordbruket pa ménga sett har forandrats sedan dess. I stillet ar det lampligare att
fora ett resonemang kring markens varde for jordbruket.

Vasentligt samhallsintresse

Enligt bestimmelsen i 3 kap 4 § miljobalken méste atgidrden vara av viasentligt
samhallsintresse for att fa ta jordbruksmark i ansprak. For att underlitta en virdering bor
den tankta forandringen beskrivas i forhallande till intressets omfattning, det vill siga en
specifikation av pa vilken nivd man har nytta av den planerade forandringen i
markanviandningen. Det 6vergripande syftet ar att utrona om jordbruksmarken i sig utgor ett
overordnat intresse gentemot andra intressen, eller inte.

Oversiktsplan och férdjupad éversiktsplan

I den kommunomfattande 6versiktsplanen (OP) anges att den biista jordbruksmarken i s&
stor utstrickning som mojligt ska skyddas fran exploatering. Oversiktsplanen har vigt
intressen mellan jordbruksmark och utveckling av bostader och anger att viss jordbruksmark
kan tas i ansprak for tatortsutveckling for att tillgodose behovet av bostader och
verksamheter.

I underlag for aktualitetsprovning av Varbergs kommuns 6versiktsplan 2017-11-22 lyfts
vikten av kommunens jordbruksmark fram ytterligare:

“Jordbruksmarkens betydelse for kommunens livsmedelsforsorjning blir en alltmer
angeldgen fraga i samhdllsplaneringen. Kommunens inriktning dr att den bdsta
jordbruksmarken i sa stor utstrdackning som méjligt ska skyddas fran exploatering, men att
tdtortsutveckling i vissa fall kan vdga tyngre dn jordbruksintresset.”

I 6versiktsplanen pekas nya verksamhetsomréaden ut vid E6:ans trafikplatser Varo
(Sunnvira), Varberg Nord samt vid rastplats Himle/Bjorkang. Dessa omréaden ar reserverade
for storande samt transportintensiva verksamheter. Ovriga verksamhetsomraden finns vid
Holmagirde och Gamla kopstad. Samtliga utbyggnadsomraden for etablering av
verksamheter som anges i 6versiktsplanen utgor jord- och skogsbruksmark. Endast
Holmagirde verksamhetsomrade ar helt detaljplanelagt och utbyggnad har paborjats.
Samtliga omraden ar delvis bebyggda med verksamheter men inte fullt ut detaljplanelagda.
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I den fordjupade 6versiktsplanen (FOP) for stadsomradet, som ir antagen av
kommunfullmiktige 2010-06-15, pekas verksamhetsomréadet Varberg nord ut som ett
befintligt samt framtida utvecklingsomrade for verksamheter pa vistra och 6stra sidan om
motorvagen.

Exploatering av jordbruksmark

Brukningsvard jordbruksmark

Jordbruksmarken inom Varberg nord bedoms vara brukningsvard. Den ekonomiska
avkastningen av den odlade marken bedoms ha ett mattligt varde i forhallande till bra
odlingsbar mark i landet. Den mark som angransar till verksamhetsomrédet ar bade
brukningsvard och av stort intresse for vasentligt samhallsintresse av verksamhetsmark. I
den fordjupade oversiktsplanen har den brukningsvarda mark som finns i Munkéns dalgang
och norr om Attabro pekats ut for att bevaras som jordbruksmark.

Vasentligt samhallsintresse

Tillskapande av ny verksamhetsmark bedoms vara ett viasentligt samhallsintresse, da det ar
en forutsattning for att foretag ska kunna etableras och utvecklas inom kommunen.

For att kommunal och kommersiell service ska kunna bibehallas och utvecklas pa
landsbygden behdver landsbygden ocksa kunna erbjuda attraktiva arbetstillfallen och
mojlighet till utveckling.

Att 4 till bebyggelse intill viktiga knutpunkter i infrastrukturen bedoms vara ett skal till att
behova ta jordbruksmark i ansprak. Ianspraktagandet innebar utnyttjande av befintlig
infrastruktur och pé sé satt hushallning av befintliga resurser. Ianspraktaganden som
foreslagen exploatering innebar bedoms vara av nytta for hela kommunen, da det innebér
etableringar intill en av kommunens viktigaste infrastruktur. Verksamhetsutveckling kraver
dven stora ytor och ett lage utanfér sammanhéllen bebyggelse for att oldgenhet fran
storningar ska begransas.

Behovet av motsvarande sammanhingande méngd verksamhetsmark kan inte tillgodoses pa
annan plats ur ett funktionellt och ekonomiskt perspektiv.

Alternativ lokalisering

Ianspraktagandet av jordbruksmarken &r en grundldggande forutsiattning for att kunna
forverkliga oversiktsplanen, den fordjupade oversiktsplanen och i forlangningen att starka
kommunen. Inom ramen for framtagandet av kommunens 6versiktsplan med tillhorande
fordjupningar har intressen mellan jordbruksmark och utveckling av verksamheter vagts.
Varbergs kommun dger en begransad del av den verksamhetsmark som finns angiven i
oversiktsplanen. Mgjligheterna till utbyggnad ar darmed begransade. Utbyggnaden inom
Varberg nord star for en mgjlighet att utveckla ett sammanhéngande verksamhetsmark, dar
kommunen dger majoriteten av marken.
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D& kommunen och Varbergs titort bestar av stora delar jordbruksmark ar ianspraktagande
av en viss andel jordbruksmark oundvikligt for att m6ta behoven som foljer av kommunens
utveckling. For att jamfora alternativa lokaliseringar har omraden i anslutning till
verksamhetsmarken markerats i farg och forklaras nedan.
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Bild: Geografisk utpekade omraden for ianspraktagande av jordbruksmark.
Omraden markerat i blatt

Utpekad mark for utveckling av verksamheter i anslutning till befintligt verksamhetsomrade i
den fordjupade 6versiktsplanen for staden. Behovet av motsvarande sammanhangande
verksamhetsmark kan inte tillgodoses pa annan plats norr om Varberg ur ett funktionellt och
ekonomiskt perspektiv. I anslutning till avfart fran E6 vid Attabro kan fortsatt smaskalig
utveckling av verksamheter ske. Bla omraden bedoms tillgodose det visentliga
samhallsintresset for verksamhetsutveckling i Varberg nord.

Omraden markerat i gult

Jordbruksmarkerna i Munkéns dalgang och norr om Attabro ska besti. Hansyn ska tas till
jordbrukets intressen och nybyggnad av bostidder bor inte medges i nirheten av brukningsenhet
med djurhéllning.

Omraden markerat i gront

Naturomraden som bor bevaras utifran viktiga tatortsnara natur- och friluftsomraden Ingen ny
bebyggelse far tillkomma i Skanebjar och Fageldammen.
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Omraden markerat i rosa

Skogsmark som idag bestar av skjutbana och idrottsplats for Tofta samt att det finns
fornlamningar. Denna skog utgor ett naturligt storningsskydd mellan Tofta och
verksamhetsomraden och motorvigen. Laget kraver ny avfart fran motorvagen for att uppfylla
samma tillginglighet som den vistra sidan av motorviagen. Marken bedoms minst lamplig i
jamforelse med redovisade alternativ.

Helhet

Mest lampligt med minst paverkan pa infrastruktur bedoms bl omraden 1, 2 och 3. Det fjarde
omradet kraver infrastrukturell utbyggnad.

I valet av placering av verksamhetsomréade ar den geografiska placeringen i anslutning till
befintliga verksamheter och bra infrastruktur avgorande, bade ur ett ekonomiskt och ekologiskt
perspektiv. Att mojliggora en placering i direkt anslutning till befintligt verksamhetsomrade
innebar ocksa att annan jordbruksmark eller skogsmark kan bevaras, vilket sannolikt hade
paverkat andra intressen och stérre naturviarden. Placering i direkt anslutning till befintliga
verksamheter ar fordelaktigt ur ett hallbarhetsperspektiv, da det minimerar antalet transporter
och darmed fordonsutslapp och tung trafik pa allminna vagar.

Omgivningen runt det aktuella Varberg Nord bestér av jordbruks- och skogsmark. Dessa
omgivande markomraden bedoms relativt likviardiga. Alternativ till ianspraktagande av
jordbruksmark i ndromradet saknas.

Slutlig bedomning

Det planerade verksamhetsomradet ligger som helhet inom jordbruksmark av klass 5-6.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att den aktuella marken utgors av jordbruksmark som ar
brukningsvard.

Gallande fordjupad oversiktsplan anges det aktuella omradet som verksamhetsmark for
bland annat utvidgning av verksamheter. Dar det inte finns nagra alternativ till
jordbruksmark for utvidgning ar det viktigt att fokusera péa att utvidgningen sker pa ett sa
hallbart siatt som mojligt och minskar paverkan av naturviarden, transporter och andra
negativa effekter sasom buller mm. pa allmanheten. Utvidgning bor ske som komplettering i
anslutning till befintlig verksamhet snarare &n i form av nya exploateringsomraden. Ny
exploatering bor vidare lokaliseras till mark som inte ingér i ett storre sammanhang av
brukade marker samt i anslutning till befintlig infrastruktur.

Marken ligger i anslutning till befintliga verksamheter som klassas som ett stort
samhillsintresse, bade lokalt och nationellt. Utveckling av verksamheten bedoms vara ett
vasentligt samhallsintresse for Varbergs naringsliv. Dess placering i anslutning till befintliga
verksamheter och stor motorled minskar behovet av transporter och utslapp. Behovet kan
diarmed inte tillgodoses pa annan plats ur ett funktionellt och ekonomiskt perspektiv.
Verksamheternas samhillsintresse genom att skapa arbetstillfallen samt dess positiva bidrag
till valfarden 6verviager dirmed de negativa effekterna av forlust av jordbruksmarken.
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