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BAKGRUND

I samband med arbetet med att ta fram en fordjupad 6versiktsplan for
Kungsiter har kommunen gjort flertalet stallningstagande for tatortens
framtida utveckling. Bakgrund till detta PM ar att redogora bakomliggande
stillningstaganden for de foreslagna utbyggnadsomradena i planforslaget.
DA flertalet av utbyggnadsomradena foreslas pa jordbruksmark kravs en
lokaliseringsstudie enligt 3 kap. 4 § miljobalken som visar att de aktuella
behoven inte kan tillgodoses pa annan mark.

Syfte

Syftet med lokaliseringsstudien ar att redogora de stéallningstaganden som
gjorts till grund for planforslagets struktur. Da majoriteten av de forslagna
utbyggnadsomradena foreslas pa jordbruksmark, syftar lokaliseringsstudien
till att visa att de aktuella behoven av vasentliga samhallsintressen inte
lampligen kan tillgodoses pa annan mark.

NATIONELLA RIKTLINJER

Lagstiftningen i plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB) pekar ut
kommunen som ansvarig for att genomfora de viktiga avvagningarna kring
den framtida mark- och vattenanviandning inom kommunen. Lagstiftningen
ar ocksa tydlig med att kommunerna ska vara restriktiva med exploatering
av jordbruksmark. I den mén jordbruks tas i ansprak for exploatering ska
det endast ske for vasentliga samhallsintressen. Hansyn ska dessutom tas
till jordbruksmarkens biologiska produktionsviarden och odlingslandskapets
kulturmiljovarden.

Miljokvalitetsmal

Riksdagen har antagit 16 nationella miljomaél, dir ett av miljomaélen ar

”Ett rikt odlingslandskap” som har direkt koppling till jordbruksmarken.
Riksdagens definition av miljokvalitetsmalet ar: “Odlingslandskapet och
jordbruksmarkens varde for biologisk produktion och livsmedelsproduktion
ska skyddas samtidigt som den biologiska mangfalden och
kulturmiljovardena bevaras och stirks.”

Plan- och bygglagen (PBL)

Enligt plan- och bygglagen ska varje kommun ha en aktuell 6versiktsplan
som anger inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska
miljon. Kommunen ska i 6versiktsplan redovisa sin bedomning av hur
skyldigheter att enligt 2 kap. PBL ta hansyn till allmanna intressen vid beslut

om anviandningen av mark- och vattenomraden kommer att tillgodoses.
Miljobalken (MB)
Miljobalkens syfte ar att styra mot en hallbar utveckling sd att bade
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nuvarande och kommande generationer ska fa leva i en hilsosam och god
miljo. Enligt 3 kap miljobalken ska mark- och vattenomraden ges den
anvandning som de ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet

och lage samt foreliggande behov. Foretrdade ska ges sdidan anviandning

som medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Vidare ar jord- och
skogsbruk av nationell betydelse. Bruksvird jordbruksmark far tas i ansprak
for bebyggelse eller anlidggningar endast om det behovs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta inte kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstéllande sitt genom att annan mark tas i ansprak.

KOMMUNALA RIKTLINJER

I kommunens &versiktsplan, Oversiktsplan for Varbergs kommun (antagen
av KF 2010-06-15), anges som overgripande utvecklingsinriktning att

fler manniskor i kommunen ska kunna bo med nirhet till arbete, service,
handel, kollektivtrafik och kultur. Oversiktsplanens mal #r att stirka
kommunens sex utpekade serviceorter med bebyggelse och service sa att
befolkningsunderlaget kan 6ka och orterna kan fortsitta att utvecklas.
Kungsiter ar en av kommunens serviceorter, dit omfattande offentlig
service ska koncentreras. I enhetlighet med kommunens oversiktsplan och
utbyggnadsplan for bostader (antagen av KS 2018-03-27) ska nya bostdder
framst tillkomma i staden, serviceorterna eller i orter lings med regionala
kollektivtrafikstrak. Den fordjupade 6versiktsplanen for Kungséter behover
darfor skapa forutsittningar for en attraktiv livsmiljo pa orten si att nya
bostader kan tillkomma och pé sé satt bidra till att uppnd kommunens mal
for bostader. I kommunens hallbarhetsmaél (antagna av KF 2016-12-20)
framhivs vikten av en samhallsplanering som skapar forutsattningar for
kommunens invanare att gora hallbara val och ha en héllbar livstil.

Ett fortsatt 6kat befolkningsunderlag i Kungséter ar en forutsittning for att

kollektivtrafiken ska kunna utvecklas och mojligheten for hallbara resor att
oka.
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FORUTSATTNINGAR

Kungsiter ligger i nordviastra delen av kommunen och omges utav

en blandning av skogs- och jordbruksmark. Utover detta praglas
landskapsbilden vattendrag som stracker sig genom orten och av
stora hojdskillnader i terrang. Kungsiter har flera kiansliga natur- och
kulturmiljoer vilka méaste beaktas vid framtida utveckling.

Kommunen ar positivt instélld till fortatning inom befintlig struktur och
detta bor i forsta hand prioriteras 6ver exploatering pa jungfrulig mark. Stora
delar av centrala och sodra Kungsater omfattas av kulturmiljoprogrammet
Kungsiter-Torp vilket medfor att planering for dessa delar blir mer
restriktiv.

Aven i Kungsiters vistra delar finns ocks4 restriktioner, dels p& grund av

det kulturmiljoprogram (Hultaberg) som tacker ett stort omrade norr om
Kungsitersédn, men dven pa grund av de hoga naturviardena som identifierats
vaster om orten. Har gar att finna Natura2o00-omraden, biotopskyddad
skog, viardefull angs- och betesmark, nyckelbiotoper och natur som ingar i
naturvardsprogram samt som klassats som riksintresse for naturvard enligt
miljobalken 3 kap 6 §.

Fortatning inom den befintliga bebyggelsestrukturen ar viktig men for att
mojliggora en langsiktig utveckling av serviceorten bor dven nya utbyggnads-
omraden pekas ut i den fordjupade Gversiktsplanen.

Vid redogorelse pa nista sida framgar de huvudsakliga aspekterna som be-
gransar Kungsaters utveckling i varje vaderstreck. Inom omradena framgar
dock inte alla aspekter som legat till grund for planforslaget, utan de primara
aspekterna som hindrar en titortsutveckling.
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Soédra Kungsater

I ortens sodra delar begransas mojligheterna till utbyggnad dels genom de
restriktioner som satts for att ta hansyn till kulturmiljon med Kungsaters
kyrkoruin, kyrkomiljon och flertalet historiskt intressanta byggnader.

I sodra Kungsiter finns bade jordbruksmark och skogsmark. Jordbruksmark
ska undvikas att exploateras sa langt som mgjligt nar det finns annan
byggbar mark, exempelvis som skogsomrédet langre soderut. Detta maste
dock stéllas mot intresset att behalla en tat ortstruktur vilket ocksa ar mycket
onskvart for att till exempel kunna tillhandahalla god kommunikation till

ortscentrum samt storre strak.

Det kan tillaggas att stora delar av marken som omfattas av
kulturmiljoprogrammet ocksa bestar utav jordbruksmark.
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Vastra Kungsater

Vister om Kungsiter breder sig stora akerlandskap ut, framst i riktningen
sydvast mot sjon Favren. I nordvist bestar majoriteten av ytorna utav
skogsmark, men gemensamt for de bada viaderstrecken ar att de har flera
hoga naturvarden. Har gar att finna Natura2o000-omréaden, biotopskyddad
skog, vardefull angs- och betesmark, nyckelbiotoper och natur som ingar i
naturvardsprogram samt som klassats som riksintresse for naturvard enligt
miljobalken 3 kap 6 §. Dessa skydd leder till att planering i vastra Kungsater
maste ske mycket restriktivt sa att inte naturmiljon paverkas negativt.
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Norra Kungsdater

I norra Kungsiter utgor topografin hinder for utbyggnad pa flera héll
eftersom hojdskillnaderna kan leda till en dyr och svargenomfoérd
exploatering. Dessutom forsdmras majligheterna i norr pa grund av
Kungsitersan tillsammans med Bota damm. Dessa skapar delvis barridrer
som delar upp orten men de kriaver ocksa extra hansyn pa grund av
strandskyddet de har.

Den mark som inte omfattas av strandskydd eller svara topografiska

forhallanden bestar till stor del utav jordbruksmark som inte heller ar
onskvard att exploatera.
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Ostra Kungsdater

Likt de norra delarna av Kungsiter praglas orten i 0st utav ett kuperat
landskap dar stora ytor aven omfattas av strandskydd fran Kungsatersan.
Aven hir finns storre ytor jordbruksmark vilka bér undvikas att exploatera.

Utover dessa forhallanden finns aven en gammal deponi att beakta i
utkanten av planomradet.
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Andel av exploaterad mark som ar dkermark

I den fordjupade Gversiktsplanen foreslas ny markanvandning vilket i
flera fall leder till att stora ytor jordbruksmark tas i ansprak. Nedan ar
en sammanrikning av hur mycket mark som kan exploateras inom varje
utbyggnadsomrade samt hur stor andel av den som ar jordbruksmark.

Jordbruksyta / Total yta
B1: 46 341 m2/46 341 m2 [100%]
B2: 35 096 m2/35 096 m2 [100%]
B3: 12 585 m2/12 585 m2 [100%]
B4: 17 362 m2/37 293m?2 [46%]
Vi1 15218 m2/16 802 m2 [90%]
S1: 6 570 m2/6 570 m2 [100%]

Totalt: 133 172 m2/154 687 m2 [86%]
Av Kungsiters totala exploatering foreslas 86% pa jordbruksmark.
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SLUTSATS

Enligt bestaimmelserna i 3 kap 4 § miljobalken méste det vara av visentligt
samhillsintresse for att fa ta jordbruksmark i ansprak. Bra bostader och
goda boendemiljoer som framjar samhallsutvecklingen ar en grundlaggande
del i ett hallbart samhille med forankring i plan- och bygglagen.
Bostadsbestandets utveckling med omfattning att forsorja efterfragan

ar ocksé ett kommunalt ansvar att leva upp till. En utveckling av en av
Varbergs kommuns serviceorter som dessutom serverar ett omland innebar
ett vasentligt samhallsintresse och mgjliggor for en levande landsbygd. En
sddan utveckling har tydligt st6d i kommunens andra strategiska dokument.
En tatortsutveckling av Kungsater skapar forutsiattningar for ett okat
befolkningsunderlag som ar en forutsattning for utvecklingen av befintlig
kollektivtrafik samt kommersiell och kommunal service i omradet.

Enligt bestaimmelserna i 3 kap 4 § miljobalken méste kommunen dessutom
visa att det inte finns annan mark att ta i ansprak for att tillgodose behoven
som foreslés pa jordbruksmark. For att mojliggora en tatortsutveckling dar
forutsattningar for en hallbar livstil ar goda bor stora barriarer undvikas och
en tat sammanhaéllen tatort efterstrivas.

Kungsiter har flera tydliga barriarer i form av badde vattendrag och ett
kuperat landskap. Dessutom innehéller orten flera omrdden med hoga natur-
och kulturviarden samt ett omland som till stor del bestar av jordbruksmark
vilket medfor flera svara stallningstaganden niar mark tas i ansprak. De
alternativ som pekats ut i den fordjupade oversiktsplanen har haft i syfte

att mojliggora en utveckling i Kungsiter dar bebyggelsestrukturen forblir
sammanhéllen och undviker exploatering pa jordbruksmark dar detta ar
mojligt.

I sodra Kungsiter gors bedomningen att orten inte kan expandera utan att
ta jordbruksmark i ansprak for att sdkerstélla en fortsatt ssmmanhallen

och god bebyggelsestruktur samt narhet till ortscentrum. Alternativet i syd
hade varit att enbart bygga pa skogsmarken, men detta leder till att forslaget
tappar den tata struktur som ar onskvard, skogsmarken ar dessutom mer
kuperad ar akermarken.

I vast ar den fordjupade oversiktsplanen mycket restriktiv till ny bebyggelse
pa grund av att den mesta marken ar jordbruksmark och for att det finns
flera naturviarden i omradet som ar viktiga att bevara. Ett omrade for
verksamheter foreslés i anslutning till befintligt verksamhetsomrade. Det
foreslagna verksamhetsomradet ligger fordelaktigt i utkanten av orten med
koppling till storre trafikstrak.
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Norra Kungsiter har flera faktorer som tillsammans skapar daliga
forutsattningar for nybyggnation. Kommunen anser inte att marken ar
lamplig for utbyggnad pa grund av de svéra topografiska forhéllandena,
strandskyddets begransningar samt att resterande ytor ar jordbruksmark.

I 6stra utkanten av Kungsiter foreslds utbyggnad enbart ske pé langre sikt.
Darfor har omraden hiar pekats ut som utredningsomraden. Anledningen

ar att de ligger pa jordbruksmark och att de ar lokaliserade langt fran
ortscentrum. Om dessa detaljplaneras i framtiden ar det viktigt att omréadena
forses med goda forbindelser for att mojliggora ett hallbart resande.

Till skillnad fran flera andra serviceorter i Varbergs kommun ar Kungséter
inte lika tatt bebygt utan har flera storre 6ppna ytor centralt i orten. I

den fordjupade oversiktsplanen for Kungsater foreslas majoriteten av
bostadsomraden tillkomma i sdidana “luckor” med anslutning till befintlig
bebyggelse inom ortsgriansen istillet for att lokaliseras i utkanten. Har ar
forhallanden goda sett till infrastruktur sdsom VA-nat och kommunikation.
Utmed Kungsitersan i 0st foreslas exempelvis ett LIS-omréde for att
mojliggora utbyggnad av orten i en sammanhallen och tit struktur.

For att den fordjupade 6verisktsplanen ska halla ett 1angt tidsperspektiv
kravs att flera omraden pekas ut sa att bostadsbehovet kan métas. Enbart en
smaskalig fortatning av orten ar inte tillrackligt for att mota upp det framtida
behovet av bostader.

Med bakgrund av dessa skal motiveras ett ianspraktagande av
jordbruksmark for att tillgodose en utveckling av Kungsater som inte riskerar
att skapa en osammanhallen titort dar viktiga natur- och kulturviarden gar
forlorade. En sddan utveckling innebar att en av kommunens serviceorter
starks, och tillgodoser darav ett vasentligt samhallsintresse.
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Sammanfattande karta for utbyggnad i Kungsater
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