


BAKGRUND

I samband med arbetet med att ta fram en fordjupad 6versiktsplan

for Rolfstorp och Skillinge har kommunen gjort flertalet stallningstagande
for tatortens framtida utveckling. Bakgrund till detta PM

ar att redogora bakomliggande stillningstaganaden for de

foreslagna utbyggnadsomradena i planforslaget. D4 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 &r att redogora de stillningstaganden
som gjorts till grund for planforslagets struktur. Da majoriteten av

de forslagna utbyggnadsomréadena foreslas pa jordbruksmark, syftar
lokakaliseringsstudien till att visa att de aktuella behoven av visentliga
samhallsintressen inte lampligen kan tillgodoses pa annan mark.

NATIONELLA RIKTLINJER

Lagstiftningen i plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB) pekar
ut kommunen som ansvar 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 méan jordbruks tas i ansprak
for exploatering ska det endast ske for vasentliga samhallsintressen.
Hansyn ska dessutom tas till jordbruksmarkens biologiska
produktionsvirden och odliningslandskapets kulturmiljovarden.

Miljokvalitetsmdl

Riksdagen har antagit 16 nationella miljomal, dir ett av miljomaélen
ar "Ett rikt odlingslandskap” som har direkt koppling till
jordbruksmarken. Riksdagen definition av miljo miljokvalitetsmélet
ar: ”Odlingslandskapet och jordbruksmarkens virde for biologisk
produktion och livsmedelsproduktion ska skyddas samtidigt som den
biologiska mangfalden och kulturmiljovardena bevaras och stéirks.”

Plan- och bygglagen (PBL)

Enligt plan- och bygglagen ska varje kommun ha en aktuell
oversiktsplan 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 allméanna intressen vid beslut om anvandningen av mark- och
vattenomraden kommer att tillgodoses.
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Miljébalken (MB)

Miljobalkens syfte ar att styra mot en héllbar utveckling sé att bade
nuvarande och kommande generationer ska fa leva i en hilsosam och god
miljo. Enligt 3 kap miljobalken ska mark- och vattenomraden

ges den anviandning som den ar mest lampad for med héansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretriade ska ges sddan
anviandning som medfor en fran allmin synpunkt god hushallning.
Vidare ar jord- och skogsbruk av nationell betydelse. Bruksvard
jordbruksmark far tas i ansprék for bebyggelse eller anlaggningar endast
om det behovs for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak.

KOMMUNALA RIKTLINJER

I kommunens dversiktsplan, Oversiktsplan for Varbergs

kommun (antagen av KF 2010-06-15), anges som Overgripande
utvecklingsinriktning att fler manniskor i kommunen ska kunna bo

med néarhet till arbete, service, handel, kollektivtrafik och kultur.
Oversiktsplanens mal dr att stirka kommunens sex utpekade

serviceorter med bebyggelse och service sa att befolkningsunderlaget

kan oka och orterna kan fortsitta att utvecklas. Rolfstorp och Skallinge uthor
tillsammans en av kommunens serviceorter, dit omfattande offentlig service
ska koncentreras. I enhetlighet med kommunens 6versiktsplan och
utbyggnadsplan for bostdder (antagen av KS 2018-03-27) ska nya

bostader framst tillkomma i staden, serviceorterna eller i orter langs

med regionala kollektivtrafikstrak. Den fordjupade oversiktsplanen for
Rolfstorp och Skallinge behover darfor skapa forutsattningar for en attraktiv
livsmiljo pé orten sa att nya bostidder kan tillkomma och pa sa satt bidra till
att uppna kommunens mal for bostader. I kommunens héllbarhetsmal
(antagna av KF 2016-12-20) framhavs vikten av en samhallsplanering

som skapar forutsattningar for kommunens invanare att géra hallbara

val och ha en héllbar livstil.

Ett fortsatt 6kat befolkningsunderlag i Rolfstorp och Skillinge ar en forut-

sattning for att kollektivtrafiken ska kunna utvecklas och mgjligheten for
héllbara resor att 6ka.
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FORUTSATTNINGAR ROLFSTORP

Rolfstorp omges av stora areal jordbruks- och skogsmark. I soder

gransar orten till 6ppna jordbrukslandskap dar ett reservat for framtida vag-
dragning samt skyddszonen for Grimetons varldsarv sitter restriktioner. I
norr ar samhaéllet kuperat och skogsbeklatt. Vaster om Rolfstorp finns
kulturmiljoprogrammet for Simvagen dar landskapsbilden och kulturmiljon
sarskilt behover beaktas. I bade Oster och vister avgriansas orten av

de vattendrag som skapar barriarer och har ett strandskydd.

Inom befintlig struktur finns majligheter for fortatning, vilket
kommunen stiller sig positiv till. Fortatning ska i forsta hand prioriteras
fore exploatering pa jungfrulig mark. Men for att majliggora en
langsiktig utveckling av serviceorten bor dven nya utbyggnadsomraden
pekas ut i den fordjupade oversiktsplanen.

Vid redogorelse nedan framgar de huvudsakliga aspekterna som
begransar Rolfstorps utveckling i varje vaderstreck. Inom omradena
framgar dock inte alla aspekter som legat till grund for planforslaget,
utan de priméra aspekterna som hindrar en tatortsutveckling.
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Sodra Rolfstorp

De sodra delarna av Rolfstorp bestar huvudsakligen av jordbruksmark men
innehaller &ven mindre skogspartier. En stor andel av marken ticks utav
den yttre skyddszonen for Grimetons varldsarv. Detta tillsammans med de
manga fornlamningarna som hittats i omradet skapar en kanslig miljo dar
exploatering bor ske varsamt. Dessutom stracker sig ett vagreservat langs
de sodra delarna vilket forhindrar potentiell nybebyggelse. Bebyggelse kan
daremot uppforas centralt i orten precis soder om vag 153 utan att paverka
kulturmiljon eller vigreservatet. Sddan exploatering kraver i dock att
jordbruksmark tas i ansprak.
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Vastra Rolfstorp

De vistra delarna av Rolfstorp utgors, likt de sédra delarna, av en
blandning av jordbruks- och skogsmark med en spridd gardsbebyggelse.
Flera av utbyggnadsomradena foreslas pa jordbruksmark. Hela det vastra
och nordvistra omradet omfattas av kulturmiljoprogrammet for Samva-
gen och rekommendationen &r att all ny bebyggelse bor provas individuellt
for att placering och utformning ska anpassas noga till landskapsbilden.
For att landskapet ska behélla sin karaktir ar det 4ven av stor vikt att bade
jordbruks- och betesmark bevaras. Utover kulturmiljoprogrammet utgor
aven strandskyddet kring Horsabacken ett hinder for utveckling av tatorten
vasterut.
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Norra Rolfstorp

Den norra delen av Rolfstorp 6vergar till skogsmark och star i kontrast till
de sodra och vistra delarna. Tatortens mojlighet till utveckling i norr ar
daremot kraftigt begransad pa grund av topografiska forhallanden. Har ar
sluttningen sapass hog att exploatering av marken blir komplicerad. I den
nordvistra delen langs med Skallingevigen 6ppnas landskapet upp vilket
mojliggor ny bebyggelse som bildar en forlangning av Rolfstorp mot
Skallinge.
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Ostra Rolfstorp

De 0Ostra delarna av Rolfstorp har en skiftande markanvandning. I nordost
ligger ett storre rekreationsomrade innehallandes motionsspar vilket ses som
en vardefull tillgang i orten. Soder om omradet ligger bland annat Rolfstorps
skola, kyrkan samt jordbruksmark. Sydost om vig 153 finns ytterligare lite
jordbruksmark men exploatering av denna yta kan bli svar med tanke péa hur
nara det ligger bade vagreservatet och strandskyddet osterut langs
planomradesgransen. Detta ar ett strandskydd pa 100 m kring Himlean. For
att halla ihop ortens bebyggelse krévs att inga nya byggnader uppfors oster

om an.

Andel av exploaterad mark som ar akermark

I den fordjupade oversiktsplanen 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 exploateras inom varje
utbyggnadsomrade samt hur stor andel av den som ar jordbruksmark.

Jordbruksyta / Total yta

B1: 32 950 m2/32 950 m2 [100%]
B2: 35 847 m2/35 847 m2 [100%]
B3: 29 339 m2/56 679 m? [52%]
B4g: 0 m2/35 830 m?2 [0%]
Vi: 40 139 m2/40 139 m2 [100%]
S1: 5722 m2/6 447 m2 [89%]
S2: 0 m2/ 12 786 m2 [0%]

Totalt: 143 997 m2/220 678 m2 [65%]
Av Rolfstorps totala exploatering sker 65% pa jordbruksmark.
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FORUTSATTNINGAR SKALLINGE

Skallinges omland innefattar bade jordbruks- och skogsmark. I ster avgran-
sas tatorten av Skallingesjo. I bade syd och vist varierar landskapet mellan
oppen jordbruksmark och kuperad skogsmark. I norr vixer enbart skog pa
sluttande mark som ocksa utgor en grans for orten. Sydost om Skallinge
ligger Skartedalen som ar utpekad i kulturmiljoprogrammet for Varberg.

Inom befintligt struktur finns mojligheter for fortatning, vilket
kommunen stéller sig positiv till. Fortatning ska i forsta hand prioriteras
fore exploatering pa jungfrulig mark. Men for att mojliggora en
ldngsiktig utveckling av serviceorten bor dven nya utbyggnadsomraden
pekas ut i den fordjupade oversiktsplanen.

Vid redogorelse nedan framgar de huvudsakliga aspekterna som
begriansar Skillinges utveckling i varje viaderstreck. Inom omrédena
framgar dock inte alla aspekter som legat till grund for planforslaget,
utan de priméara aspekterna som hindrar en tatortsutveckling.

Stora hojdskillnader )
." S,

Il issiing

55 / .

& Baggagérden I

: Hagen
Rekreationsomrade st
= Kullen / oL 7

/
7I
! ol
ol
Torgestorp 7} { Jordbruksmark
\
Stora hojdskillnader — =
4 LStora hojdskillnader
N
\ Fangstgrop .
\/’\ Reningsverk . 9
[N 4
/i \ 24
: \,
 Brattelid /. N /
J / N\ /
Y y \
5 / = /
/ !
— |
/ / % I
/ // I
y /| stora hojdskillnader l'
J R
5 \‘ I / Kulturmiljoprogram l
= . I Fornlamningar |
= I Asen Jordbruksmark ]
S I L 1

S.8(13) Lokaliseringsstudie: Oversiktsplan fér Varbergs kommun, férdjupning fér Rolfstorp och Skallinge



Ostra Skallinge

Idag bestar Skallinges Ostra delar utav bostader, rekreationsomraden,
Skallinge kyrka samt Sjéllingesjo vars narliggande landskap ar tackt med
skogsmark. I ostra Skillinge finns begransade exploateringsmojligheter pa
grund av ortens hoga natur- rekreations- och kulturvarden. Stora delar ligger
inom strandskyddet for sjon men dven marken soder om strandskyddsgran-
sen dr svarmotiverad eftersom en utbyggnad av Skillinge i denna riktning
hade lett till en mindre sammanhingande tatort. Detta gar direkt emot stra-
tegin i den fordjupade Gversiktsplanen som syftar att skapa en tatbebyggd

och levande ort.
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Sodra Skallinge

De sodra delarna av Skallinge ar mycket skiftande bade landskaps- och
bebyggelsemassigt. Naturen varierar mellan flack jordbruksmark och
kuperad skogsmark. Den bebyggelse som finns ar spridd och bestar av

mindre bostadsbyggnader, gardar och verksamheter. Marken som ar belagen

precis soder om tatortsgransen ar jordbruksmark, vilket egentligen inte ar
onskvard att exploatera, men alternativen som hade varit att bygga langre
soder ut ar inte gynnsamma da de hade inneburit svara topografiska
forhallanden samt ett kulturmiljoprogram som sitter restriktioner. Sédra
Skallinge innehéller &ven manga fornlamningar som behover sarskilt

hansynstagande.
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Vastra Skallinge

Likt sodra Skallinge har de vastra delarna ett varierande landskap och i stort
sett all mark obebyggd. Det som framst satter restriktioner for exploatering
av vastra Skallinge ar just landskapet som ar kuperat. I sydvist finns kraftiga
nedatsluttningar som gor marken svarexploaterad. I det nordvastra omradet
ar det inte 6nskvart att iansprakta ndgon mark eftersom det hér ligger ett

omrade for rekreation innehallandes ett motionsspar.

Lyngés

Torgestorp

Brattelid
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Norra Skallinge

For norra Skallinge ar det svart att motivera for nagon utbyggnad pa grund
av typografin. Marken ar skogsbekladd och karaktiriseras av stora
hojdskillnader som gor den svarexploaterad.

orgestorp

Andel av exploaterad mark som ar akermark

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

Jordbruksyta / Total yta
B5: 17 636 m2/19 344 m? [91%]
B6: 19 493 m2/24756 m?2 [79%]
B7: 7293 m?/7 293 m? [100%]
BS: 70 676 m2/70 676 m2 [100%]
Va: 33 959 m2/33 959 m? [100%]

Totalt: 149 057 m2/156 028 m2 [95,5%]
Av Skallinges totala exploatering sker 95,5% pa jordbruksmark.
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SLUTSATS

Enligt bestaimmelserna i 3 kap 4 § miljobalken méste det vara av
véasentligt samhallsintresse for att fa ta jordbruksmark i ansprak. Bra
bostider och goda boendemiljoer som framjar samhéllsutvecklingen

ar en grundlaggande del i ett hallbart samhélle med forankring i plan-
och bygglagen. Bostadsbesténdets utveckling med omfattning att
forsorja efterfragan ar ocksa ett kommunalt ansvar att leva upp till.

En utveckling av en av Varbergs kommuns storsta serviceorter som
dessutom serverar ett omland innebar ett vasentligt samhallsintresse
och majliggor for en levande landsbygd. En sddan utveckling har tydligt
stod i kommunens andra strategiska dokument. En tatortsutveckling av
Rolfstorp och Skallinge skapar forutsattningar for ett okat
befolkningsunderlag som ar en forutsattning for utvecklingen av befintlig
kollektivtrafik samt kommersiell och kommunal service i omrédet.

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 mgjliggora
en tatortsutveckling dar forutsattningar for en héllbar livstil ar goda bor
stora barriarer undvikas och en tit sammanhéllen tatort efterstravas.

En utveckling av Rolfstorp i vist och ost, utanfor de foreslagna
utbyggnadsomradena, innebar att stora barriarer skapas inom tétorten.
Dels for att bebyggelsen hamnar langt bort fréan centrala Rolfstorp men dven
for att vattendragen satter tydliga fysiska barridrer. I bade syd och vist ar det
aven svart att peka ut omréden for nybebyggelse pa grund av
kulturmiljoprogrammet och den yttre skyddszonen for Grimetons varldsarv
som tillsammans utgor en stor andel av Rolfstorps totala yta. I norra
Rolfstorp finns farre kultur- och naturvarden att ta hansyn till men dar
forvarras istéllet exploateringsmojligheterna pa grund av svara topografiska
forhallanden. Ianspraktagande av mer centralt beldgen jordbruksmark samt
skogs- och jordbruksmark i nordostra Rolfstorp ses som rimligare alternativ
for framtida utveckling.

I Skallinge finns inte lika tydliga barriarer som dem i Rolfstorp, men orten
har dnda visat sig ha vissa forutsiattningar som begransar majlig utbyggnad.
Typografin dr en genomgaende faktor for hela Skéllinge och sitter granser
for var nya utbyggnadsomraden ar lampliga. Rekreationsvardena som finns
i bade 6st och vist dr viktiga att bevara for att sikerstélla en god livsmiljo for
invanare i Skillinge. Med detta i hdnsyn finns inte mycket 6vrig skogsmark
kvar som kan bidra till en sammanhaéllen utbyggnad av orten. Darav valet att
peka ut ortscentrala ytor med dkermark som mojliga utbyggnadsomraden.
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Med bakgrund av detta motiveras ett ianspraktagande av jordbruksmark
for att tillgodose en utveckling av Rolfstorp och Skillinge som inte riskerar
att skapa en osammanhallen titort dar viktiga natur- och kulturviarden gar
forlorade. En sddan utveckling innebar att en av kommunens storsta
serviceorter stirks, och tillgodoser dirav ett vasentligt samhallsintresse.
Dock ska alltid fortatning inom befintlig struktur prioriteras fore
exploatering pa jungfrulig mark.
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