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Inledning

Vérgarda kommun har tagit fram ett planprogram for Fagrabo, som utgor
tatortens viktigaste utvecklingsomrade for nya bostader. Detaljplanering
pagar av de forsta etapperna. Inom omradet forekommer brukningsviard
jordbruksmark som foreslas tas i bruk for ny bebyggelse. Denna
lokaliseringsutredning utgor ett underlag till planprogrammet {or att bedoma
behovet och ldampligheten av att exploatera jordbruksmark i omradet for
bostadsdndamal och forskoleverksamhet.

Bakgrund

Plan- och bygglagen (2010:900) och miljobalken (1998:808) pekar ut
kommunerna som ansvariga for att géra avvigningen mellan olika intressen 1
den fysiska planeringen. Lagstiftningen ar tydlig med att kommunerna ska
vara restriktiva med exploatering av jordbruksmark. Brukningsvard
jordbruksmark far endast tas i ansprik for bebyggelse eller anldggningar om
det behdvs for att tillgodose visentliga samhaéllsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett frdn allmén synpunkt tillfredsstéllande sitt genom
att annan mark tas i ansprk. Hansyn skall tas till jordbruksmarkens
biologiska produktionsvdrden och odlingslandskapets kulturmiljévarden.
Léansstyrelsen dr en viktig rddgivande instans 1 frdgan och har 1
undersokningssamrdd med kommunen (2021-09- 09) framhallit vikten att
utreda fragan kring anvédndning av jordbruksmark i forhéllande till
miljobalken 3 kap 4 §. Vid samradet hdnvisade Lansstyrelsen bl.a. till stod i
pagaende arbete med framtagande av Fordjupad dversiktsplan Sméstaden
Vargarda (FOP). I FOP, som antogs av KF 2023-01-11, #r Fagrabo avsatt
som ett viktigt utbyggnadsomride for bostdder och kommunal service i
Vérgarda. Programomradet bestar delvis av jordbruksmark vilket foranlett
denna utredning. F6ljande utredning syftar till att bedoma behovet och
lampligheten av att exploatera jordbruksmark men ocksa utreda olika
mojligheter for lokalisering.

Fagrabo
Fagrabo ligger ca 1,5 km nordost om Vérgarda centrum, mellan
Fagrabovdgen och Vistra Stambanan, och gréinsar i vister till befintlig
villabebyggelse och skolomradet. Hela programomréadet omfattar cirka 190
hektar som bestar av skogsmark och &ker- och hagmark. I avgransningen
ingdr huvudsakligen kommunal mark, med undantag f6r ndgra enskilda
skiften. Det kuperade omradet 1 soder, Kesberget, bestar till storsta delen av
skogsomraden som utgor det viktigaste friluftsomradet 1 Vargérda titort.
Inom de privata fastigheterna bedrivs skogs- och jordbruk. En rad olika
friluftsverksamheter anvinder skogen for sina aktiviteter. Programomradet
mot syd/sydost sdkerstills i planprogrammet som fredade natur- och
friluftsomraden. Mellan friluftsomradet i séder och Fagrabovigen i norr
Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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foreslas ett nytt omrade med en yta pé ca 80 ha for bostadsdndamal och
kompletterande service. Programomrédet berdknas kunna innehalla cirka
1170 bostadsenheter 1 blandade bebyggelsetyper samt forskola, en
grundskola och annan service. Det dr 1 huvudsak skogsmark och
jordbruksmark som kommer att tas i ansprak for dessa &ndamal samt for nya
angoringsvéagar.

Kommunens stallningstagande avseende
jordbruksmark och bostadsbebyggelse

Oversiktsplan Vargarda kommun (2006)
Nedan listas utdrag ur 6versiktsplanen och dess inriktningar som har
relevans mot utredningens karaktar.

Bebyggelsestruktur

Befintlig bebyggelsestruktur 1 Vargarda med en dominerande titort och
levande landsbygd ska bibehéllas och stérkas sa att kommunen blir ett
attraktivt alternativ till boende. Strukturen gor att invanarna har nira till det
mesta och att det gér att bevara storre ordrda naturomraden i séder samt
sammanhéngande jordbruksmarker i norra delen av kommunen. Kommunen
ska verka for att bibehélla denna struktur i sin fysiska planering.

Bostadsomraden

Det rader brist pa bostdder 1 Vargarda tétort. Genom att koncentrera
bostadsutbyggnaden i kommunen till befintlig bebyggelsestruktur, i forsta
hand huvudorten, kan man effektivt nyttja befintlig infrastruktur och service.
Samtidigt kommer stora omréden att bevaras som sammanhdngande
jordbruksmark och naturomraden.

Mal och inriktningar angaende jordbruksmark i OP

Jord- och skogsbruksndringarna har idag utvecklats till att vara effektiva
produktionsenheter. Néaringarnas direkta och indirekta sysselséttningseffekter
star for ca 12 procent av sysselsdttningen 1 Vargérda. Utvecklingen inom
jordbruket priglas av att gardarna blir farre men stérre. Mellan aren 1990-
2003 har ett hundratal gérdar dndrat karaktir. En annan trend ar 6vergangen
fran mjolkproduktion till kéttproduktion och hésthéllning. Uppgéngen for
kottdjuren kompenserar dock inte fullt tappet pa mjolkkosidan. Ett resultat
av utvecklingen dr att kulturlandskapet tenderar att férandras genom att
betad mark forbuskas och vixer igen.
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Ett rikt odlingslandskap — koppling till nationellt mal

Odlingslandskapets och jordbruksmarkens vérde for biologisk produktion
och livsmedelsproduktion ska skyddas samtidigt som den biologiska
mangfalden och kulturmiljovirdena bevaras och stdrks. Utvirdering 19% av
kommunens landyta utgors av jordbruksmark. Néstan hélften av
jordbruksmarken har ldnsstyrelsen bedomt som vérdefulla odlingslandskap
med stora natur- och kulturvirden. Kommunen verkar for att bibehélla de
kvaliteter som finns i inventerade dngs- och hagmarker. Andelen ekologiskt
odlad jordbruksmark ska oka.

Skydd i form av rdd och riktlinjer finns i 6versiktsplanen. Genomforandet av
oversiktsplanen bor kunna medverka till att uppna miljomalet.

Omradesvisa regler och rekommendationer

RS (Jordbruksmark). Omraden dér jordbruksproduktion och/eller det 6ppna
landskapet bor hivdas. Ny bebyggelse och anldggningar som inte har
samband med jord- och skogsbruket pa platsen eller som patagligt kan
paverka omradets karaktér, ska inte medges. Bebyggelse och anldggningar
ska genom lage och utformning anpassas till omgivningens karaktér. Ingen
del av Fagrabo ligger inte inom omradeskategori R5.

FOP Vargarda tatort
Nedan listas utdrag ur FOP Vargarda och dess inriktningar som har relevans
mot utredningens karaktar.

Inriktning jordbruksmark FOP

Jordbruksmarken &r av nationellt intresse och en viktig resurs for att klara
framtida matproduktion. Vargarda ligger i en dvergdngszon mellan ett mer
skogsdominerat landskap och slittbygderna séder om Vinern. Akermarkerna
i FOP-omradet ligger i klass 4-6, p4 en tiogradig skala dér 10 4r den mest
produktiva dkermarken.

Brukningsvird jordbruksmark ska i storsta mojliga mén bevaras.

Framtida bostadsomraden/jordbruksmark

I fordjupad Gversiktsplan till Véargarda tatort, Smastaden Vargéarda 2040
konstateras att framtida bostadsomrdden som pekas ut i viss man beror
jordbruksmark.

Mojligheten att etablera nya storre bostadsomraden 1 Véargarda tétort ar
begrinsad, da titorten omgéirdas av hoga natur- och kulturmiljovéarden i
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soder och Oster (riksintresse for naturvard och kulturmiljévard samt Natura
2000), samt ett rekreationsomrade med elljusspar dster om tétorten. Det ar
darfor inte lampligt att planera for nya bostadsomraden pé andra stéillen.
Kommunen bedomer att det dr ett vasentligt samhéllsintresse att tillskapa
nya bostider 1 Vargdrda tatort dd det dr en forutsittning for att Vargdrda ska
kunna vixa och utvecklas i framtiden.

Avvagning mellan olika intressen

I FOP:ns avsnitt Avvigning mellan olika intressen beskrivs och motiveras de
konflikter ddr kommunen har bedomt att exploateringsintressen har
prioriterats hogre én allménna intressen. Konflikten motiveras kortfattat
enligt foljande beror frimst etablering av verksamhetsomraden pa
jordbruksmark, men motiven for att ny bebyggelse till viss del placeras pa
jordbruksmark &r 1 stort sett desamma:

- Tétortens begransade utvecklingsmojligheter pa grund av kringliggande
natur- och kulturmiljévarden.

- Efterfrdgan pa nya bostdder 1 Vérgérda tétort &r stor och
bostadsforsorjningen ér ett samhéllsintresse

- Foreslagen lokalisering av nya bostdder i Fagrabo foljer den befintliga
tatortsstrukturen och blir en naturlig utvidgning av tétorten.

- Foreslagen lokalisering ska nyttja befintlig infrastruktur.

- Foreslagen lokalisering med nérhet till Véargarda resecentrum ger
forutsattningar for ett hallbart resande.

Jordbruksmarken inom programomradet

Inom programomradet finns ca 44 ha jordbruksmark som beddms vara
brukningsvérd. Merparten av jordbruksmarken har normalt
produktionsvirde, ca tio ha hogt produktionsvérde och ca tre ha mycket hogt
produktionsvirde.

Vasentligt samhallsintresse

I FOP for Vargarda titort beddmer kommunen att det ir ett viisentligt
samhdllsintresse att tillskapa nya bostdder 1 Vargarda titort. Om Vargérda
ska kunna vixa och utvecklas i framtiden pa ett héllbart séitt behovs nya
bostdder ndra arbetsplatser, kommersiell och offentlig service, samt
infrastruktur. Detta dr i praktiken endast mojligt i eller 1 anslutning till
Vargarda tétort.
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Alternativa lokaliseringar

Kriterier
Foljande kriterier har anvénts for att avgriansa och bedéma provade
alternativ:

Nirhet till tiitorten. Stationsomradet 1 centrala Vargarda titort dr den enda
storre kollektivtrafiknoden 1 kommunen. Det bor inte vara storre avstdnd én
fyra kilometer fran planomradet till stationsomradet for att cykling ska vara
ett realistiskt alternativ. Vidare r titorten den enda plats i kommunen med
utbyggd offentlig och kommersiell service.

Yta. Det aktuella omradet har en yta pa 80 ha. Alternativt omrade bor ha en
yta pa minst 20 ha, vilket &r tillrackligt stort for att motivera utbyggnad av
ny infrastruktur, men kréver att flera omraden tas i ansprék.

Storningar. Det far inte forekomma stérningar som utgor ett hot mot
manskors hilsa inom planomréadet, exempelvis i form av trafikbuller, risker,
industribuller, délig luft.

Jordbruksmark. Det bor inte forekomma en stérre andel jordbruksmark dn
1 Fagrabo.

Utbyggd infrastruktur. Om infrastruktur i form av vigar, VA, mm redan &r
utbyggd inom eller i ndrheten av omradet dr det en betydande fordel.

Fornldmningar, riksintressen, mm. Det bor inte finnas storre inslag av
fornldmningar inom omradet. Omradet bor inte heller omfattas av nagon
form av riksintresse vilket kan inskrdanka mojligheterna till utbyggnad.

Utifran uppsatta kriterier har féljande alternativ identifierats inom fyra km
frén tatorten (se karta 1 bilaga 1):

e Soddra Hjultorp

e Saxtorp/Degrabo
e Soder om Sdvean
e Raésberga

e Tubbetorp

Bortvalda delar av kommunen inom fyra kilometer fran Vargarda centrum
Foljande delar av kommunen, inom fyra km frén Vérgérda centrum, har
tagits bort:

e Nordost om Vérgarda titort. Omradet bestar av, forutom
jordbruksmark, starkt kuperad skogsmark med stort inslag av
mossmark. Tumbergs avfallsanldggning samt en biogasanldggning
finns 1 omradet och medfor problem med lukt.

Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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e Nordvist om Vérgarda titort. Forutom Saxtorp/Degrabo finns hir
mest jordbruksmark samt en storre mosse. Langst i norr finns
skogsmark jaimforbar med Saxtorp/Degrabo, men da den ligger pa
storre avstand fran tdtorten och &r mindre till ytan har denna valts
bort.

e Vister om Véargarda titort. Huvudsakligen jordbruksmark samt en
storre mosse. Mindre skogspartier finns, men de uppfyller inte
minimikravet pa yta. Jordbruksmarkens produktionsvéirde bedoms
vara mycket hogt 1 omradet.

e Soder om Vérgarda tatort. Forutom Tubbetorp och S6der om Sévean
finns jordbruksmark samt ett skogsparti i omradets syddstra del.
Skogspartiets ldge dr dock sdmre dn Tubbetorp, med storre avstand
till Vargarda centrum samt befintliga kommunikationer.

e Syddst om Vargéarda titort. Forutom Résberga finns ldngre soderut
skogspartier med tillrdckliga ytor, men med storre avstand till
Vérgarda centrum samt befintliga kommunikationer.

e Oster om Vargarda titort. Norra delen av omradet utgors av
riksintresse for naturmiljévard. S6derut finns skogspartier med
tillrackliga ytor samt nirhet till Kvinnestadsjon. Daremot ar det langt
till befintlig infrastruktur.

Alternativa lokaliseringar i dvriga delar av kommunen

En lokaliseringsutredning om framtida verksamhetsomraden har tagits fram i
samband med ny FOP for Vargarda titort (Norconsult, 2021). De omréden
som foreslas i FOPen jimfors med 21 omraden i dvriga delar av kommunen.
De 21 alternativa lokaliseringarna har identifierats utifrén ett antal kriterier:

e Ytan ska vara minst fem ha

e Det ska ligga hogst 500 meter frdn huvudviag med kollektivtrafik,
vilket innebdr vig 42, vig 181 eller viag 1900. Eller hogst 500 meter
frén trafikplats pa E20.

e Omrdden med jordbruksmark har ej tagits med for att inte behdva
prova frdgan om jordbruksmark en gang till

Kriterierna ovan ar rimliga dven avseende lokalisering av bostadsomraden,
dven om de tdcker in omraden som dr sd smi att de inte bedoms vara
intressanta for mer omfattande bostadsbebyggelse. Darfor bedoms
slutsatserna 1 befintlig lokaliseringsutredning om verksamhetsomraden dven
kunna appliceras pa bostadsomraden.

Tio av de alternativa omradena har tagits bort direkt d& de hamnar i konflikt

med hoga skyddsvérden eller annan planerad markanvéndning. Kvarvarande

elva beddms vara méjliga alternativ, men simre in de utpekade i FOPen.

Detta eftersom de strider mot kommunens viljeinriktning om en samlad
Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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tatortsstruktur. De skulle medf6ra betydande investeringar 1 ny infrastruktur.
Befintlig kollektivtrafik dr sa bristféllig att ett 6kat bilberoende &r att vinta.

Utifran lokaliseringsutredningen om framtida verksamhetsomraden, och
resonemanget ovan, dras slutsatsen att det inte finns nagra likvirdiga eller
bittre alternativ till Fagrabo pé storre avstand én fyra kilometer fran titorten.

Fagrabo samt identifierade alternativ

Fagrabo

Fagrabo ar beldget 1 nordostra utkanten av Vargarda tédtort, mellan
Fagrabovigen och Kesbergets friluftsomrde. Omradet utgors av skogsmark
och akermark och ett par gardar. GC-vdg finns till centrum. Busshallplats.

Yta: ca 80 ha

Yta jordbruksmark: ca 44 ha

FOP: Framtida bostadsomride

Avstand till centrum/stationsomradet: ca tva km
Agarforhéllanden: Frimst kommunalt, mindre delar privat

Utbyggd infrastruktur: I direkt anslutning till Fagrabovédgen och vig 181.
VA 1 anslutning till omradets vidstra och sddra grins.

Fornminnen: Utredda och borttagna

Riksintressen: Nej

Sodra Hjultorp

Sodra Hjultorp &r beldget 1 utkanten av Vargarda tétort, direkt soder om vég
42. Omrédet utgors av dkermark och ett par grdar. GC-vig finns till
centrum. Busshallplats.

Yta: ca 20 ha

FOP: Framtida verksamhetsomrade

Avstand till centrum/stationsomradet: ca 1,5 km
Agarforhillanden: Kommunalt och privat
Fornminnen: Inga kidnda

Riksintressen: Riksvég 42 utgor ett riksintresse for kommunikation

Rasberga
Résberga ér beldget strax soder om Vargérda tétort, dster om vig 42.
Omréadet utgors huvudsakligen av skogsmark och en mindre del dkermark i

Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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norr. Tillfart saknas fran vig x (mindre vdg finns, men otillracklig). GC-vég
saknas. Busshéllplats pa vig

Yta: ca 80 ha

FOP: Utanfor titorten.

Avsténd till centrum/stationsomradet: ca tre km
Agarforhéllanden: Privat

Fornminnen: Ett antal kdnda fornldmningar i omradets véstra och sddra
utkanter

Riksintressen: Nej

Saxtorp/Degrabo

Saxtorp/Degrabo dr beldget strax norr om Vargérda titort, norr om vig 42.
Omradet utgors huvudsakligen av skogsmark och en mindre del akermark.
Tillfart saknas frén vig x. (GC-vig saknas.

Yta: ca 70 ha

FOP: Utanfor titorten.

Avstand till centrum/stationsomradet: drygt tre km
Agarforhéllanden: Privat

Fornminnen: En kénd fornldmning

Riksintressen: Nej

Soder om Savean

Omradet ar beldget strax soder om Vargérda tatort, vaster om vag 42.
Omréadet utgdrs huvudsakligen av skogsmark och en mindre del dkermark.
Tillfart saknas frin vig x. (GC-vig saknas.

Yta: ca 50 ha

FOP: Utanfor titorten.

Avstéand till centrum/stationsomradet: ca tva km (med ny bro dver Sdvean)
Agarforhéllanden: Privat

Fornminnen: Det finns tre kiinda fornlimningar varav en ar ett gravfalt

Riksintressen: Omradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard och
naturvard

Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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Tubbetorp

Omradet ar beldget strax soder om Vargarda tdtort, 6ster om E20. Omradet

utgors huvudsakligen av skogsmark. Tillfart genom vdg 1900. GC-vig finns.

Yta: ca 85 ha

FOP: Utanfor titorten/verksamhetsomride pa l4ng sikt

Avsténd till centrum/stationsomradet: ca tre km

Agarforhéllanden: Privat

Fornminnen: Fyra kénda fornldmningar i sodra delen av omradet

Riksintressen: Den sydostligaste delen liger inom riksintresse for naturvard.

Nordligaste delen av omradet ligger ndra E20 som utgor ett riksintresse for

kommunikation

Jamforelse

I tabellen nedan virderas de utvalda alternativens for- och nackdelar pa en

skala fran 1 — 3. Ju hogre poéng, desto storre fordel eller mindre nackdel.

Podngen summeras for att rangordna alternativen.

Yta Avstand |Storningar | Jordbruksmark | Utbyggd | Fornl., riksintr., | Summa
VgaC infrastr. |mm

Fagrabo 3 2 3 2 3 3 16
S Hjultorp 1 3 2 1 3 2 12
Résberga 3 1 3 3 1 3 14
S om Sdvean 2 2 3 3 1 1 12
Tubbetorp 3 1 3 3 1 2 13
Saxtorp/Degrabo |2 1 3 3 1 3 13

Slutsats

Jamforelsen ovan mellan Fagrabo och de alternativa lokaliseringarna visar
att Fagrabo dr det bista alternativet. Det anses darmed visat att det stora
behovet av nya bostédder 1 Vargdrda kommun inte kan tillgodoses pa ett fran
allmén synpunkt tillfredsstéllande sétt genom att annan mark tas i ansprak.

Fagrabo - Lokaliseringsutredning jordbruksmark
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Medverkande tjansteman
Utredningen har uppréttats av Samhéllsbyggnad/Bygg och milj6 1 Vargarda
kommun.

SAMHALLSBYGGNAD/BYGG OCH MILJO

Sabina Talavanic Stefan Olsson
Arkitekt SAR/MSA Arkitekt MSA
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