


Sweco Sverige AB
Uppdrag
Uppdragsnummer
Kund

Datum
Dokumentreferens

556767-9849

Lokaliseringsutredning

30065153

Gashaga byggprojektering AB

2024-02-13

Lokaliseringsutredning Billeberga 11.4 Svalévs kommun 20240213

SWECO ﬁ

2/44



Innehallsforteckning

»

= o |0 o PSPPI 5
1.1 Att exploatera jordbrukSmMark ..........c.eeeiiiiiiiiiiiiie e 6
1.1.1  Metod fér hantering och vardering av jordbruksmark.............cccccoeeueeee. 7
Forutsattningar i Billeberga ...............euiiiiiiiiii e eneneeenenrnne 12
2 BN (o] (o | o] (U €< 1 0 = o G PP PP 12
2.2 Regional utvecklingsstrategi ..........couuiiiiiiiiiiii e 14
2.3 @ostadsférsérjning ............................................................................................ 15
D @ 1= (=71 ] o F= g T o SRR 16
2.41 Lansstyrelsens granskningsyttrande .............ccccociiiiiiiiiiiie i 17
P22 TN ] =T g o] 0T =T o P 17
2.6 Pagaende detaljplanearbeten ..............cccooiiiiiiiiiii e 19
2.6.1  Arup 7:18 (OP MASKINEI) ......c.ovoeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 19
2.6.2 Billeberga 1:1 (Arups Gard).........coceviuioeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 20
2.7  EXPloateringSbENOV..........ciiiiiiiiieiiee e 21
2.7.1 Vasentligt sSamhallSintresSse ..........ceoviiiiiiiiiiiii 21
Beskrivning av detaljplaneomradet .............coooiiiiiiieeei i 22
K TRt BN (o] (0 [ o] (U1 <1 1 =T S PP 23
3.2 Sammanvagd BedOMNING .......eeiiiiiiiiiiiiie et 24
Beskrivning av alternativa IoKaliSeringar ............oocuuieiiiiiiiiiiieee e 26
4.1  Alternativ lokalisering 1, OP Maskiner ...........coooiiiiiiiiiiaiiiiiiiee e 27
411  Sammanvagd bedOmming ..........ceoouuurieiiiiiee e 27
4.2  Alternativ lokalisering 2, Arups Gard ..........ccooveeoiieoeeeeeeeeeeeeeeeee e, 29
421 JordbrukSmark ..........coooii oo 29
4.2.2 Sammanvagd bedOmNing .........ccoeeiiiiiiiiiiieee e 31
4.3  Alternativ lokalisering 3, VArMOVAGEN..........ccouiiiiiiiiiiiie it 33
4.3.1  JordbrukSmark ..........cooioiiiiiiii e 33
4.3.2 Sammanvagd bedOmning........c.ceeeiiueiriiiiiie e 35
ANAIYS & MESONEIMANG ...ceiiiiiiii ittt e e ab bt e e e abe e e e abbee e s aabaeeesanbeeeeean 38
5.1  Finns det en mer [amplig placering? .........ccooceeiiiiiiiiii e 38
5.1.1 Detaljplaneomradet...........cooiiiiiiiiiiiieiie e 38
5.1.2 Alternativ lokalisering 1, OP Maskiner..............cccccoeiiiiiiiiinieeeiie 38
5.1.3  Alternativ lokalisering 2, Arups gard ..........c.c.ccoeveveveeeeeeeeeeeeeee. 38
5.1.4 Alternativ lokalisering 3, VArMOVAGEN ........c.cceeiiiiiiiiiiiieiiiiieee e 39
5.2 NOHAHEINALIV......ceeiiiiii et e e e 39
ST T[] €51 | £ PSR 40
(=0 AT o = o = PSP P PP 41
R = (=T 0TS 115 - TR 42

3/44



SWECO ﬁ

Sweco | Lokaliseringsutredning del av Billeberga 11:4, Svalévs kommun
Uppdragsnummer 30065153
Datum 2024-02-13

Dokumentreferens Lokaliseringsutredning Billeberga 11.4 Svalévs kommun 20240213 4/44



Antagandet av Detaljplan fér del av Billeberga 11:4, Svalévs kommun blev i Mark-
och miljddomstolen upphavt (Vaxjo tingsratt Mark- och miljodomstolen, 2589-22,
2022-11-23). Antagandet bedémdes strida mot 3 kap. 4 § andra stycket
miljobalken. Kommunen behéver darav pavisa att intresset som detaljplanen
avser mojliggora inte gar att tillgodose pa annan plats.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra byggnation av flerbostadshus om
maximalt tre till fyra vaningar samt service i form av centrumfunktioner pa del av
fastigheten Billeberga 11:4. Syftet ar aven att inom planomradet mdjliggora
seniorbostader med majlighet till vardfunktioner. Planen syftar aven till att skapa
en Oppen dagvattenhantering med fordrojningsytor placerade i de inre gréna
gards- och parkrum som féreslas som en del i bebyggelseforslaget. Planforslaget
innebar att cirka 85 bostader kan byggas pa platsen. Markanvandningen regleras
till B — bostader, C — centrum och D — vard.

Syftet med aktuell lokaliseringsutredning ar att utreda ifall de vasentliga
samhallsintressena bostadsférsérjning, innefattande bland annat seniorbostader
med vardfunktion, och etablering av service, i form av centrumfunktioner, kan
tilgodoses pa annan plats.

Utredningsomradet avgransas till att innefatta Billeberga tatort. Utifran
stallningstaganden i kommunens Oversiktsplan (2021) och i bostads-
forsorjningsprogrammet (2018) anses bostadsforsérjning och service utgora
avgorande komponenter i tatortens fortsatta utveckling.

Figur 1 Till vanster: Urklipp fran plankartan. Till hoger: ortofoto 6ver planomradet.
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SWECO ﬁ

1.1 Att exploatera jordbruksmark

Jordbruksmark bestar av akermark, betesmark och slatterang. Sveriges
jordbruksmark har fatt stdrre vikt i den fysiska planeringen sedan den nationella
livsmedelsstrategin antogs 2017. Strategin betonar att sarbarheten i
livsmedelskedjan ska minska och att landets livsmedelsproduktion och
sjalvforsorjining ska Oka (Regeringskansliet, 2017,

).

Jordbruk &r av nationellt intresse och skyddas i enlighet med miljébalkens 3 kap.
4 § (1998:808):

”Jord- och skogsbruk &r av nationell betydelse.
Brukningsvérd jordbruksmark far tas i ansprak fér bebyggelse eller
anldggningar endast om det behévs for att tillgodose vésentliga
samhaéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allmén synpunkt tillfredsstéllande sétt genom att annan mark tas i
ansprak. Skogsmark som har betydelse fér skogsnéringen skall sa
langt méjligt skyddas mot atgérder som kan patagligt férsvéra ett
rationellt skogsbruk.”

Det ar jord- och skogsbruksnaringen som &r av nationellt intresse, inte enbart
marken. Brukningsvardet pa marken &r darav centralt for bevarandeintresset, en
forutsattning for ett rikt odlingslandskap &r att marker brukas.

Jordbruk tillsammans med skogsbruk regleras som en allman bestdammelse. En
allmén bestdmmelse har ingen geografisk avgransning och foreslagen
exploatering maste darfor provas for varje atgard som kan paverka den nationella
betydelsen av naringen. Kommuner behdver darfér vaga intresset av den
brukningsvarda marken som resurs mot behovet av exploateringar. Vidare
behdver kommunen redogdra for varfér annan mark inte kan tas i ansprak for att
tillgodose exploateringsintresset (Lansstyrelsen S6dermanlands lan,

Nar jordbruksmark en gang hardgjorts till férdel for till exempel bebyggelse eller
vagar, ar marken i regel svar att aterta i produktion (Lansstyrelsen
Sddermanlands lan, ). Det &r inte bara den
exploaterade marken som paverkas nar jordbruksmark tas i ansprak, forsamrad
arrondering och uppsplittring av jordbruksféretag kan medfdra att det inte langre
gar att bruka den omkringliggande marken rationellt. Malsattningen vid
hanteringen av jordbruksmark bor vara att varna marken mot ingrepp som
forsamrar mojligheterna att bedriva ett pa lang sikt konkurrenskraftigt jordbruk. |
de fall som jordbruksmark exploateras &r det viktigt att minimera fragmentering
och den andel mark som tas i ansprak (Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021,

).

Jordbruket har aven ett kulturhistoriskt varde och ett naturvarde innehallandes
spar fran manga generationers brukande och biologisk mangfald.
Stengardesgardar, akerholmar, odlingsrésen, diken och smavatten ar exempel
pa kulturmiljéer i odlingslandskapet. Betesmarker, dngar och akrar ar exempel
pa naturmiljéer. De har miljderna ar vardefulla bade fér manniskor, vaxter och
djur. Det ar darfor viktigt att jordbruksmarken forvaltas val och att de beslut som
fattas ar valgrundade (Jordbruksverket, 2023,

)-
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https://regeringen.se/contentassets/b52c21d68bcd4696adf4499e15007879/2017_lms_vision_mal_webb2.pdf
https://regeringen.se/contentassets/b52c21d68bcd4696adf4499e15007879/2017_lms_vision_mal_webb2.pdf
https://www.lansstyrelsen.se/sodermanland/samhalle/planering-och-byggande/oversiktsplanering/underlag-for-oversiktsplaner-for-sodermanland-lan/17.jord--och-skogsbruk-i-oversiktsplanen.html
https://www.lansstyrelsen.se/sodermanland/samhalle/planering-och-byggande/oversiktsplanering/underlag-for-oversiktsplaner-for-sodermanland-lan/17.jord--och-skogsbruk-i-oversiktsplanen.html
https://www.lansstyrelsen.se/sodermanland/samhalle/planering-och-byggande/oversiktsplanering/underlag-for-oversiktsplaner-for-sodermanland-lan/17.jord--och-skogsbruk-i-oversiktsplanen.html
https://catalog.lansstyrelsen.se/store/34/resource/4
https://jordbruksverket.se/vaxter/odling/biologisk-mangfald/natur--och-kulturmiljoer
https://jordbruksverket.se/vaxter/odling/biologisk-mangfald/natur--och-kulturmiljoer

Aktuell provning i form av denna lokaliseringsutredning utgar fran miljobalkens 3
kap. 4 § (1998:808).

1.1.1  Metod for hantering och vardering av jordbruksmark

Som stéd for hur jordbruksmarken varderas och hanteras vid
intresseavvagningar i den fysiska planeringen har Sweco, i fore detta Metrias
regi, tagit fram en metod innefattande en jordbruksmarksklassning.

Till metoden finns ett flodesschema med fragestéallningar i enlighet med
miljdbalkens 3 kap. 4 § (1998:808), se figur nedan.

Ar det
jordbruksmark?

Exploatering ar
mdjlig att prova >
'—m Ar den brukningsvird? ]

-

samhadllsintresse?

v
Exploatering
inte mojlig
A

Finns det en mer
lamplig placering?

Om jordbruksmark utgor basta
alternativet for exploateringen?

1 Exploatering ska
provas pa den mer
Idmpliga platsen

Ar exploateringen ett visentligt ]

Klassificering av

jordbruksmark

Figur 2 FIodesschema med fragestallningar tillhérande framtagen metod.
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SWECO ﬁ

Nedan foljer en vagledning som kan anvandas vid de olika stegen i metoden.

1. Jordbruksmark ar sddan mark som bestar av akermark samt betesmark
och slatterang. Alla delar har lika varde.

2. Enligt Jordbruksverket kan all jordbruksmark som det soks jordbruksstod
for ses som brukningsvard. Det soks inte stod for all jordbruksmark men
blockdatabasen, som anvands i aktuellt klassningsverktyg, ger ett bra
underlag. Mark som idag anvands for bete och darigenom brukas aktivt
ar att betrakta som brukningsvard jordbruksmark. Aven kultiverad
betesmark som har forbattrats genom réjning eller tidigare varit aker och
som utnyttjas som bete kan utgoéra jordbruksmark.

3. | regeringens proposition med forslag till lag om hushallining med
naturresurser m.m. (Prop. 1985/86:3) anges exempel pa vasentliga
samhallsintressen:

- Bostadsforsorjningsbehovet

- Lokalisering av bostader och arbetsplatser nara varandra

- Att skapa val fungerande och lampliga tekniska forsorjningssystem
- Sakerstalla viktiga rekreationsintressen

Enligt Jordbruksverket bor en exploatering, for att kunna raknas som ett
vasentligt samhallsintresse, stddja en langsiktigt hallbar samhalls-
utveckling och samtidigt bidra med nagonting platsspecifikt som inte kan
tillgodoses nagon annanstans. Det exemplifieras med exploateringar
som kan bidra till att utveckla en bykarna, forbattra férutsattningarna for
kollektivtrafik, det lokala serviceutbudet eller lokala motesplatser
(Jordbruksverket, 2015,
).

4, For att undersbka om det finns en mer lamplig placering for det
eventuella samhallsintresset tas alternativa lokaliseringar fram som
jamfors med féreslagen exploateringsplats.

En rimlig prévning av lokalisering bedéms kunna innebara att det ska
vara fullt godtagbart ur samhallsbyggnadssynpunkt och att den
alternativa lokaliseringen ska vara tekniskt och funktionellt lamplig samt
ekonomiskt rimlig (Prop. 1985/86:3).

Fullt godtagbart ur samhéllsbyggnadssynpunkt kan exempelvis handla
om majligheten att utveckla langsiktigt hallbara bebyggelsestrukturer, om
att skapa narhet till arbetsplatser, service eller om att forbattra
forutsattningarna for kollektivtrafik. Tekniskt ldmplig kan exempelvis
handla om att beddma markens egenskaper nar det galler geoteknik eller
fororeningar. Funktionellt 1dmplig kan exempelvis handla om
exploateringen i relation till dvrig markanvandning, exempelvis narhet till
relaterade verksamheter eller till andra funktioner och narheten till
transportinfrastruktur. Ekonomiskt rimlig kan exempelvis handla om
kostnader som skulle kunna uppstd om omfattande markarbeten,
saneringar eller utbyggnad av ny infrastruktur behdver goras
(Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021, ).
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https://www2.jordbruksverket.se/download/18.4d857f2814e3cf3eeda339be/1435583214713/ovr357.pdf
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Oversiktsplanen kan ses som ett verktyg dar ovanstdende fyra
dimensioner p& en Overgripande niva provats, vilket resulterar i en
utvecklingsinriktning genom utpekade utvecklingsomraden.

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska varje kommun ha en aktuell
Oversiktsplan som anger inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av
den fysiska miljon. | dversiktsplanen ska kommunen enligt 3 kap. 4 §
plan- och bygglagen redovisa de forhallanden som med hansyn till de
allmanna intressena enligt 2 kapitlet plan- och bygglagen kan ha
vasentlig betydelse for sadana beslut som rér mark- och
vattenanvandningen.

Oversiktsplanen ska ge vagledning fér beslut om hur mark- och
vattenomraden ska anvandas och hur den byggda miljon ska anvandas,
utvecklas och bevaras. Planen samordnar olika sektorsintressen och
underlattar kommunens planering och utbyggnad av infrastruktur,
service och bostader. Oversiktsplanen fungerar déarmed som
kommunens verktyg i den interna handlaggningen och samordningen
samt i dialogen med andra aktérer i samhallsbyggandet (Boverket, 2023,

& Boverket, 2022, ).
Vid samrad for kommunens o6versiktsplan samordnar lansstyrelsen
statens intressen i enlighet med 3 kap. 10 § plan- och bygglagen
(2010:900). Synpunkter lamnas i ett sa kallat granskningsyttrande som
presenteras dar oversiktsplanen finns tillganglig.

Oversiktsplanen har en central roll i kommunernas arbete att formulera
strategier for en langsiktigt hallbar utveckling. | éversikisplanen skapas
forutsattningar for en langsiktigt hallbar samhallsstruktur. En
Oversiktsplan ska ange saval en langsiktig och &vergripande
utvecklingsstrategi som grunddragen i den avsedda anvandningen av
mark- och vattenomraden. Oversiktsplanen ska visa hur kommunen
tanker ta hansyn till allmanna intressen samt hur riksintressen ska
tillgodoses och hur miljokvalitetsnormer ska foljas. Planen ska ocksa ge
vagledning fér hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och
bevaras. (Boverket, 2023, &
Boverket, 2022, ).

Oversiktsplanen &r inte bindande men ska ge vagledning fér beslut om
hur mark- och vattenomraden ska anvandas och hur den byggda miljén
ska anvandas, utvecklas och bevaras. Trots att dversiktsplanen inte ar
juridiskt gallande fungerar den som referens vid rattskonflikter
(Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021, ).

Nar en kommun prévar lokaliseringen for en exploatering behdver det
tydligt framga hur avgransningen av alternativa omraden har gjorts och
att exploateringen har stéd i Oversiktsplanens mal och
stallningstaganden sa att det gar att félja kommunens resonemang och
beddéma om avgransningen ar rimlig (Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021,

)-
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https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/oversiktsplanen/nytta/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/oversiktsplanen/
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5.  Om kommunen kan motivera att jordbruksmark behéver tas i ansprak for
ett vasentligt samhallsintresse sa ska det redovisas hur kommunen
begransat anspraken och paverkan pa mdjligheterna att bedriva ett
rationellt jordbruk. Det kan handla om en mer effektiv markanvandning
genom tatare bebyggelse som minskar markanspraken eller om att
lokalisera bebyggelse i anslutning till redan befintlig infrastruktur for att
undvika att mark behover tas i ansprak for vagar eller ledningar. Det ar
av vikt att inte mer mark tas i ansprak an noédvandigt samt vilka évriga
atgarder som foreslds genomféras for att minimera paverkan pa
mojligheterna att bedriva ett rationellt jordbruk (Lansstyrelsen
Vasterbotten, 2021, ).

Ett rationellt jordbruk kan férsvaras nar sammanhangande
jordbruksmark fragmenteras, nar falt blir sma eller ges en form som gor
dem svarare att bruka eller genom barriarer i form av till exempel vagar
som kan forsvara tillgangen till marken. Om bostader eller bebyggelse
med andra funktioner byggs i narheten av jordbruksverksamheter sa kan
det ocksa forsvara ett rationellt jordbruk eftersom det kan leda Htill
konflikter eller stérningar som kan paverka mojligheterna att bedriva
jordbruksverksamhet. For att kunna bedriva ett rationellt jordbruk kan det
ocksa vara viktigt att det finns utrymme for jordbruksverksamheter att
expandera i framtiden (Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021,

).

Arrondering syftar pa akrars lage i forhallande till varandra och till de
byggnader som anvands i jordbruksverksamheten. En god arrondering
kan exempelvis vara nar &krar ligger nadra varandra, nara
brukningscentrum och produktionsplatser och inte ar uppdelade i manga
sma falt. En samre arrondering kan salunda vara nar ett mindre omrade
med &akermark ligger avskilt fran och inte ar en del av ett
sammanhangande omrade med jordbruksmark och dessutom ligger
langt ifrdn brukningscentrum eller produktionsplatser (Lansstyrelsen
Vasterbotten, 2021, ).

Samtidigt som all brukningsvard jordbruksmark ar skyddad kan det
saledes finnas anledning att vardera markerna for att fa& en uppfattning
om ett jordbruksomrades eller en jordbruksmarks varde. Det ar en viktig
kunskap i de prioriteringar och avvagningar som gors vid planering av
exploatering av vasentliga samhallsintressen. | de fall inga alternativa
lokaliseringar utanfor jordbruksmark finns kan det aven vara av varde att
identifiera var en exploatering gér minst skada.

For att utreda platsens lamplighet anvands en klassificering som bygger
pa fyra kriterier. Beroende pa hur kriterierna uppfylls, poangsatts
respektive jordbruksblock. Hégsta vardet representerar den hogst
varderade marken.
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https://catalog.lansstyrelsen.se/store/34/resource/4
https://catalog.lansstyrelsen.se/store/34/resource/4
https://catalog.lansstyrelsen.se/store/34/resource/4

- GOD ARRONDERING

Stora jordbruksmarker ar generellt mer rationella att bruka.
Storleken pa jordbruksblocket baserat pa 3 storleksintervaller, ju
storre areal desto hogre varde.

- NARHET TILL JORDBRUKSCENTRUM

Jordbruksmark nara jordbrukscentrum skapar forutsattningar for
ett mer effektivt brukande. Kriteriet baserar sig pa den mark dar
brukningscentrum ar belaget och utifran ett avstand (radie) pa
hdgst 500 meter satts ett varde pa blocket. Detta bygger pa en
centrumpunkt pa det block som brukaren pekat ut vid anstkan av
jordbruksstod.

- NARHET TILL DJURHALLANDE GARDAR

Marker nara djurhallande gardar som haller minst 10 djurenheter
i enlighet med Miljoprovningsforordningen (2013:251) far ett
varde da det ligger inom 500 meter fran garden. Detta bygger pa
en centrumpunkt pa det block som brukaren pekat ut vid
ansoOkan av jordbruksstod.

- GODTAGBAR UR SAMHALLSBYGGNADSSYNPUNKT
Utpekade utvecklingsomraden i versiktsplaneringen utgors av
omraden som kommunen bedémer gynna en hallbart langsiktig
utveckling av kommunen. Jordbruksblock som till mer &n 30%
Overlappar utpekade utvecklingsomraden ges ett negativt varde i
klassningen.

Vid véardering av klassningen ska helheten och samband vagas in. Flera
lagt klassade marker kan exempelvis ligga i sammanhangande kluster
vilket kan hdja helhetsvardet pa marken.

Beskrivning av klassningsverktyget

Klassningsverktyget grundas pa fyra kriterier, varav tre baseras pa
kvalitetssakrad data fran Jordbruksmverkets blockdatabas och data
gallande djurhallning. Beroende pa hur kriterierna uppfylls summeras
sedan vardena for respektive jordbruksblock.

Sweco ager verktyget och vid framtagandet av klassningsverktyget

har resonemang forts med Jordbruksverket, Lansstyrelsen i
Ostergotlands lan, kommunerna i Ostergétland,
Hushallningssallskapet och jordbrukare.

Figur 3 Fordjupad beskrivning av klassningsverktyget.
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2.1 Jordbruksmark

Kommunens yta bestar till cirka 60 procent av jordbruksmark, vilket motsvarar
ungefar 23 000 hektar. Andelen jordbruksmark i kommunen ar avsevart stérre an
den generella férdelningen jordbruksmark i Sverige, vilken uppgar till 8 procent.
Jordbruksmarken ar som mest koncentrerad i de sddra delarna av kommunen. |
kommunen finns det vasentligt mer dkermark an betesmark. Se akermarkens
respektive betesmarkens utbredning i kartan nedan. Betesmarkerna ar utspridda
i jordbrukslandskapet men vardefulla sett till naturvarden och den biologiska
mangfalden.

Figur 4 Jordbruksmark i kommunen, grént representerar akermark och lila ytor representerar
betesmark.

Billeberga tatort ar omgivet av jordbruksmark i samtliga vaderstreck. Det
forekommer framst akermark men i nara anslutning till befintlig bebyggelse finns
aven betesmark. Nedan presenteras utbredningen och uppdelningen av
jordbruksmark i Billeberga.
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Figur 5 Jordbruksmark i Billeberga, gront representerar akermark och lila ytor representerar
betesmark.

Nedan presenteras en karta over jordbruksmarken i Billeberga och dess
klassningsvarde enligt klassningsverktyget i fargskalan fran gront (Ilagt poang) till
rott (hdgt poang).
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Figur 6 Karta 6ver jordbruksmarkens klassningsvarde i Billeberga.

Billeberga ar omgiven av hogt klassad jordbruksmark. Det jordbruk som ar
belaget narmst tatortens bebyggelse har i regel lagre klassning an den som ligger
strax utanfor tatorten. Sydvast om tatorten forekommer ett kluster jordbruksmark
av klassningsvarde 5. Nastan uteslutande ligger jordbruksblocken utanfor
tatorten i direkt anslutning till varandra vilket skapar goda férutsattningar for ett
rationellt jordbruk med god arrondering.

2.2 Regional utvecklingsstrategi

Region Skane har tagit fram en regional utvecklingsstrategi, Det 6ppna Skane
2030 (2020, ). Utvecklingsstrategin ar
regionens medel for att bibehalla det som ar gott och forbattra det som ar
samre.

De sex visionsmalen ar:

Skane ska erbjuda framtidstro och livskvalitet

Skane ska vara en stark hallbar tillvaxtmotor

Skane ska starka mangfalden av goda livsmiljoer

Skane ska ha en god milj¢ och en hallbar resursanvandning
Skane ska utveckla framtidens valfard

Skane ska vara globalt attraktivt
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2.3 Bostadsforsorjning

| Bostadsforsorjningslagen (2000:1383) framgar det att kommunerna har
huvudansvaret for bostadsférsdrjningen. Kommunerna ska anta riktlinjer for
bostadsférsérjningen inom kommunen och utifran dessa riktlinjer planera
bostadsférsérjningen. Syftet med planeringen fér bostadsférsérjningen ar att
skapa foérutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att framja
att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och genomférs.
Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska i sin tur utgdra underlag for planlaggning
enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Svaldvs bostadsférsorjningsprogram ar fran ar 2018.

| programmet presenteras Svaldvs riktlinjer for bostadsforsérjning under fem
fokusomraden:

e En starkt roll som attraktiv boendekommun i regionen Skane.

e Ett utdkat och varierat bostadsutbud i hela kommunen med ett sarskilt
fokus pa de stdrre orternas centrala och stationsnara lagen.

e Bostader for de som star utanfor bostadsmarknaden.

e Ett utvecklat bostadssocialt arbete.

e Bostader som tillgodoser de aldres efterfragan och behov.

Bostadsbyggandet i kommunen har inte foljt befolkningsutvecklingen under
senare ar. Medan invanarna i Svalév under 2000-talet blev 1 302 fler byggdes
det totalt 257 bostader. Variationen i de bostader som byggts under 2000-talet
har varit liten. Av de bostader som byggts under 2000-talet har 94 procent varit i
smahus och 6 procent i flerbostadshus.

Enligt befolkningsprognosen for 2017—2030 behdver det tillkomma cirka 55-60
nya bostader per ar. De férvantade demografiska férandringarna i kommunen
kommer bland annat att medféra ett 6kat behov av boende fér aldre 80+ och unga
19-24 ar.

Enligt befolkningsprognosen 2017-2030 vantas kommunens befolkningsékning
fortsatta ske i samtliga av kommunens delar. Befolkningsdkningen vantas bli som
storst i kommundelarna Svaldv, Billeberga-Tagarp och Teckomatorp och som
minst i kommundelen Kagerod.

Enligt befolkningsprognosen vantas samtliga av Svalévs kommundelar fram till
2030 fa fler invanare aldre an 80 ar. | kommundelarna Teckomatorp, Billeberga-
Tagarp och Réstanga vantas 6kningen av befolkningen i aldrarna 80+ utgéra en
betydande del av befolkningsdkningen.

Det finns idag ett omedelbart behov av sarskilt boende foér aldre och andra
alternativa boendeformer for aldre utan bistandsbedémning. De demografiska
férandringarna i kommunen kommer i framtiden att medféra ett 6kande behov av
boende for aldre 80+. Tillgangligheten i kommunens bostadsbestand bedéms
vara begransad. Det finns behov av en tillgénglighetsinventering i det ordinarie
bostadsbestandet och i specialbostaderna.

Bostadsmarknaden ar i obalans och det rader ett underskott pa bostader i hela
kommunen. Inflyttningsefterfragan ar hégre @n utbudet av bostdder och det
kommunala bostadsbolagets bostadskd &r lang och fortsatter att vaxa.

Svalévs kommun har ett stort markinnehav i och omkring vissa av kommunens
tatorter och ett mindre i och omkring andra. Det kommunala markinnehavet ar
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som storst i och omkring tatorterna Svalév och Kagerdd. Det begrénsade
markinnehavet i Billeberga tillsammans med en svag planberedskap motiverar
att framtida markkop bor prioriteras pa orten.

2.4 Oversiktsplanering

Detaljplaner berér manga fragestallningar som prévas redan i planering pa en
mer Overgripande niva, sasom i den kommunala o&versiktsplaneringen. Till
exempel bor kanda konflikter gallande jordbrukets utveckling belysas samt
redovisningar av markanvandning som gor det mgjligt att beddma om
jordbruksmarkens stallning som nationellt intresse har tillgodosetts. En viktig del
i bedémningen av detaljplanens miljépaverkan ar darfér hur detaljplanen forhaller
sig till befintliga stalliningstaganden i dversiktsplaneringen.

Den kommunomfattande 6versiktsplanen for Svalév ar antagen 2021. Billeberga
beskrivs i Oversiktsplanen som en stationsort som ligger utmed Braans dalgéang,
Raabanan och vag 17 i odlingslandskapet i sydvastra delen av kommunen.
Billeberga har goda kommunikationer med tag till Helsingborg och med buss och
cykel till Landskrona.

Billeberga har historiskt sett varit en viktig jordbruksbygd. Billeberga blev
jarnvagsknutpunkt redan 1865 men expanderade framst kring kyrkan som
byggdes 1862. Under senare artionden har Billeberga pa grund av sitt Iage utmed
vag 17 kommit att utgéra kommunens centrum for transportintensiva
verksamheter.

Billeberga tatort har idag, sett till dvriga kommunens tatorter, en relativt utspridd
bebyggelse som domineras av smahus. Fler hustyper och upplatelseformer
behdvs for att &stadkomma ett varierat bostadsbestand.

Enligt befolkningsprognosen for Svalévs kommun 2020-2031 kommer de aldre
80+ i kommundelen Billeberga-Tagarp att bli dubbelt sd manga under 2020-talet.
| Billeberga finns i dagslaget inget sarskilt boende for aldre. Vid utvecklingen av
samtliga féreslagna omraden i Billeberga behdver hansyn tas till saval behovet
som efterfragan pa tillgangliga bostader eller boende fér &ldre. Oversiktsplanen
presenterar en prognos for bostadsbehov mellan aren 2019 och 2030 pa 89
bostader i Billeberga. Nya bostadsomraden féreslas i Billeberga tatort, forst och
framst i centrala och stationsnara lagen.

Billeberga har ett etablerat naringsliv med stor bredd. Det flertalet nya
bostadsomraden som foreslas i Oversiktsplanen mojliggdr for ett utdkat
befolkningsunderlag och forbattrade mdjligheter for etablering av ny service pa
orten. Vid utvecklingen av centrala och stationsnéara lagen boér service i form av
livsmedelsbutik och andra centrumverksamheter framjas.

Kommunen motiverar foreslagen utbyggnad av bostdder med vikten av att i
Billeberga mojliggora for en langsiktig befolkningstillvaxt som underlag for
tagtrafik, service, skola och aldreboende. | Billeberga, liksom i dvriga tatorter i
kommunen, ar tillgdngen pa obebyggd mark som inte ar jordbruksmark i eller i
direkt anslutning till tatorten mycket begransad. Foértatning ar mojlig endast i
begransad omfattning.
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Figur 7 Gula polygoner representerar pagaende mangfunktionell bebyggelse medan graskraffering
representerar utvecklingsomraden for mangfunktionell bebyggelse i éversiktsplanen. 1: OP Maskiner,
2: Prastvagen (aktuellt planomrade), 3: Arups gérd, 4: Varmévagen.

241 Lansstyrelsens granskningsyttrande

| Lansstyrelsens granskningsyttrande (2021) framgar det att Lansstyrelsen stéller
sig fragande till om all bebyggelse som foreslas pa jordbruksmark kan utgéra ett
vasentligt samhallsintresse. Det galler framférallt de orter, sdsom Billeberga, dar
differensen mellan hur manga bostéader planforslaget medger skiljer sig mycket
at i forhallande till behovet som redovisas.

Foljande atgarder har utférts sedan Lansstyrelsens yttrande och darav bedoms
antagen dversiktsplan inte strida mot Lansstyrelsens mening:

e Oversiktsplanen hansynsdel om jordbruksmark har kompletterats med
fortydligande resonemang om att antalet bostader som utgér grund for
berakning i respektive utpekat omrade utgar fran att all ny bebyggelse i
omradet ar bostader och att inga andra funktioner ingar i omradet.

e Antalet mojliga bostader som féreslas i omrade 1 i Billeberga och omrade
2 i Rostanga har minskats i antal. Nya antal framgar i vagledande
beskrivningar av omraden och hansynsdel om jordbruksmark.

e Totalt antal bostdder som o&versikisplanen maojliggor for har, utifran
andringar i omrade 1 i Billeberga och omrade 2 i Rostanga, justerats i
hansynsdel om jordbruksmark och miljdkonsekvensbeskrivning.

¢ Andel av jordbruksmarken som foreslas ianspraktas for bostader har
justerats for Rostanga. Ny andel framgar i hansynsdel om jordbruksmark.

o FOr respektive tatort har ytterligare fortydligats att befolkningsprognos
som redovisas avser perioden t.o.m. 2030.

2.5 Planprogram

Ett planprogram for Billeberga togs fram ar 2017. Syftet med planprogrammet var
att kommunens beslutsunderlag skall breddas med de berérdas erfarenheter och
synpunkter i ett tidigt skede. Programmet ar inte juridiskt bindande, men ska
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tillsammans med samradsredogorelsen éver programmet, ligga till grund for ett
antal detaljplaner med syfte att bygga ut Billeberga i den takt orten tal. Flera
omraden pekas ut som omrade som ar lampligt for bostader, se karta nedan.

o

|
B ; " el

Figur 8 Markanvandningskarta fran planprogram for Billeberga.
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2.6 Pagaende detaljplanearbeten

Planberedskapen ar svag i hela Svalévs kommun med undantag for i Tagarp
och till viss del i Svalovs tatort. Det finns endast enstaka tomter som kan
bebyggas med bostéader i Billeberga.

En detaljplan i Réstanga fick laga kraft i december 2023, Réstanga 4:3, denna
mojliggor for cirka 40 bostader. Nedan listas pagaende detaljplaner for bostader
i hela kommunen.

Tabell 1 Pagaende detaljplanearbeten i kommunen

Benamning Ort Syfte Foérvantat antagande

Teckomatorp 7:53 Teckomatorp Flerbostadshus i stationsnéra lage i 2024
Teckomatorp, cirka 40 bostader

Gissleberga 6:6 Teckomatorp Smahus och flerbostadshus i sédra 2025
Teckomatorp. Kan méjliggora
uppskattningsvis runt 150 bostader

Teckomatorp 12:3 Teckomatorp Flerbostadshus i stationsnara lage 2025
Teckomatorp. Cirka 100 bostader.

Teckomatorp 9:7 Teckomatorp Flerbostadshus i norra Teckomatorp. -

50-100 bostader. Endast positivt planbesked &n
sa lange. Oklart nar
antagande kan bli.

Sddra Svaldv 30:7 Svalbév Cirka 80 bostader stationsnara i Svalév 2025/2026

Arup 7:18 Billeberga Detaljplanen kan mgjliggéra 100-150  Planarbetet ar i uppstartsfas.

(OP: OP Maskiner) bostader. Oklart nar planen kan antas.

Del av Billeberga 1:1 Billeberga Etapp 1 mojliggor for cirka 140 For etapp 1: 2025.

(OP: Arups gard) bostader i flerbostadshus. Planbesked  Etapp 2 &r ej pabérjad. Oklart
finns ocksa for en etapp 2 som ska nar antagande kan bli.
mojliggora for cirka 100 smahus och
parhus.

Billeberga 11:4 Billeberga Detaljplanen méjliggor for ungefar 85 Antagandet av detaljplanen ar

(Aktuell detaljplan) nya bostader inkluderat seniorbostader upphavt i domstol.

med vardfunktion och aven
centrumfunktioner.

Forutom detaljplanen for Billeberga 11:4 &r tva detaljplaner uppstartade i
Billeberga. Bagge detaljplaner avser mojliggdra for ny bostadsbebyggelse och i
detaljplanen fér Arup 7:18 kan dven centrumfunktion bli aktuellt. Etapp 1 for
Billeberga 1:1 (Arups gard) har varit ute pa samrad. Nedan presenteras aktuella
planbesked.

2.6.1  Arup 7:18 (OP Maskiner)

Dnr SBN 366-2022 § 166 Planbesked fér Arup 7:18 m fl, Billeberga tétort, Svalévs
kommun

Samhallsbyggnadsnamndens beslut:
Positivt planbesked lamnas for uppréattande av planforslag for Arup 7:18 m fl.
Sammanfattning av arendet:

Syftet med planbeskedet ar att ta fram en detaljplan som mojliggér byggnation
av bostader i form av lagenheter i flerbostadshus och radhus, butikslokaler samt
en utbyggnad av befintlig padelhall. Ansdkans skiss redovisar en hog
exploateringsgrad fér omradet, med bland annat ett hégt punkthus i den sydéstra
delen. Ett positivt planbesked innebar att samhallsbyggnadsnamnden tillater att
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en detaljplan tas fram i syfte att undersdéka mojligheterna till exploatering i
omradet. Under sjalva detaljplaneprocessen undersoks hur stor exploatering som
kan mojliggéras i forhallande till markens lamplighet, och utifran
samhallsbyggnadsnamndens stallningstaganden.

2.6.2 Billeberga 1:1 (Arups géard)

Pabdrjad detaljplan avser endast etapp 1, se avgransning nedan.

Figur 9 Gul linje representerar utpekat omrade fran dversiktsplanen medan rédstreckad linje
representerar detaljplaneomradet etapp 1.

Dnr SBN 166-2020 § 96 Planbesked avseende detaljplan for fastigheten
Billeberga 1:1, Billeberga

Samhallsbyggnadsnamndens beslut:

Positivt planbesked lamnas for upprattande av planforslag for del av Billeberga
1:1.

Sammanfattning av arendet:

Begaran om planbesked fér del av fastigheten Billeberga 1:1 (Arups Gard) har
inkommit. Enligt ansdkan galler det planlaggning for ca 100 bostader i form av
radhus, parhus och villor i 1-2 vaningar.

Féreslaget planomrade omfattar fastigheten Arup 1:1. Inom fastigheten finns
Arups Gard i éster, planomradet avgrénsas av fastighetsgranser i norr och vaster
samt av Arups By i sdder. Omradet ar ca 7,5 hektar stort.
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2.7 Exploateringsbehov

En utveckling av Billeberga tatort erfordras for att mojliggéra for en langsiktig
befolkningstillvaxt som underlag for tagtrafik, service, skola och aldreboende. Det
faktum att det rader underskott pa bostader och att bostadsforsérjningen ligger
efter tillsammans med det bradskande behovet av boende for aldre indikerar ett
tydligt exploateringsbehov som gar i linje med aktuell detaljplan.

2.7.1 Vasentligt samhallsintresse

Att en andamalsenlig bostadsforsoérjning tillgodoses och att exploateringen gar i
linje med Oversiktsplanens riktlinjer beddms som ett vasentligt samhallsintresse.

| aktuell utredning &aberopas de vasentliga samhallsintressena bostads-
forsorjning, innefattande seniorbostader med vardfunktion, och etablering av ny
service, i form av centrumfunktioner.
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Planomradets areal ar cirka 1,5 hektar och ligger norr om jarnvagen i Billeberga
tatort.

Marken ags av kommunen och det har ingatts avtal med en tilltankt exploator
som planerar bebygga planomradet.

Planomradet planeras bebyggas med cirka 85 nya bostader i flerbostadshus. For
detaljplanen ska granskningen tas om och sedan star planen for ett antagande.
Detaljplanen  mdjliggér for seniorboende med vardfunktioner samt
centrumfunktioner och service. Markanvandningen inom planomradet regleras i
plankartan till B — bostader, C — centrum och D — vard. Inom planomradet
sakerstalls aven ytor som kommer att anordnas som gréna gardsytor,
frukttradgard samt 6ppen dagvattenhantering.

Planomradet utgors till stor del av jordbruksmark och det ligger i direkt anslutning
till jordbruksmark med tillhérande ekonomibyggnad. For fastigheten Billeberga
11:4 finns ett jordbruksarrende. Arrendet for den berdrda delen av Billeberga 11:4
har sagts upp och upphérde den 14 mars 2021. Det finns ett sidoarrende med
uppsagningstid 1 manad, vilket kommer sagas upp i samband med att planen far
laga krafttkommunen saljer marken.

Figur 10 Planomradets lokalisering i Billeberga tatort, markerat med vit linje.
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3.1 Jordbruksmark

Planomradet bestar till stérsta del av jordbruksmark och ingar i ett storre
jordbruksblock som utgdrs av akermark, se bild nedan. | anslutning fill
planomradet, pa dess vanstra sida, finns en jordbruksfastighet med
ekonomibyggnad och vaster om denna férekommer betesmark.
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Figur 11 Akermark och betesmark i och omkring planomradet. orange farg representerar betesmark
och gul farg representerar akermark, planomradet ar schematiskt markerat med svartstreckad linje.

Klassningsvardet pa jordbruksmarken inom planomradet &r 2 poang, se bild
nedan. Detta beror pa blockets storlek och den omedelbara narheten till

brukningscentrum.
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Teckenforklaring \

Klassning

Figur 12 Klassningen av jordbruksmarken i och omkring planomradet. planomradet ar schematiskt
markerat med svartstreckad linje, | orienteringskartan ar planomradet markerat med svart rektangel.

| direkt anslutning till aktuellt jordbruksblock férekommer jordbruksmark av
klassningsvarde 2 poang. | dvrigt ligger inga jordbruksblock i direkt narhet utan
barridgrer sadsom vagar och bebyggelse delar upp jordbrukslandskapet och
isolerar aktuella block.

Klassningsvardet kan problematiseras utifran aspekter sdsom jordbruksblockets
oregelbundna form samt dess lokalisering mitt ibland befintlig bebyggelse i
tatorten.

3.2 Sammanvagd beddmning

Nedan féljer en sammanvagd beddémning avseende vad en exploatering av
planomradet bedéms innebara.

Tabell 2 Sammanvagd bedémning avseende planomradet.

Planomradet

Yta Cirka 1,5 hektar.
Markéagande Kommunagd mark.
Lage Inne i Billeberga tatort i ett stationsnara lage.

Uppskattat antal bostader Cirka 85.

Utpekat i 6versiktsplanen Ja, | den kommundvergripande dversiktsplanen (2021)
bendmns aktuellt omrade som Prastvagen (omrade 2)
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och ar utpekat for utbyggnad av bostader i enlighet
med aktuell detaljplan.

Planprogram Ja, Planomradet ingar i planprogram for Billeberga fran
ar 2017 dar en storre del av Billeberga 11:4 pekas ut
som ett omrade som ar [ampligt for framfor allt
friliggande hus.

Brukningsvard Ja, drygt 1,3 hektar.

jordbruksmark

Konsekvenser for ett Ett eventuellt ianspraktagande kan anses paverka
rationellt jordbrukande resterande del av jordbruksblocket som planomradet

ingar i, det blir inte en lika stor yta kvar att bruka. |
Ovrigt angransar inte planomradet till andra
jordbruksblock och jordbruksomradet ligger inne i
tatorten. Darav beddms ett eventuellt ianspraktagande
av marken inte paverka ett rationellt jordbruk i

naromradet.
Godtagbar ur En exploatering bedéms vara fullt godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt, = samhallsbyggnadssynpunkt da omradet ligger i direkt
tekniskt och funktionellt anslutning till dvriga delar av tatorten och i stationsnéra
lamplig samt ekonomiskt lage. Exploateringen skulle kunna innebara underlag
rimlig for utveckling av kollektivtrafiken och redan befintlig

infrastruktur kan nyttjas. Ur samhallsbyggnadssynpunkt
ar det aven fordelaktigt att det finns ett
exploateringsintresse och att den tilltdnkta exploatéren
ar drivande i exploateringsfragan, att omradet ar
utpekat i 6versiktsplanen och att det tagits fram ett
planprogram for planomradet. Sammantaget bedéms
exploateringen kunna tillgodose
bostadsforsorjningsbehovet pa en plats dar efterfragan
finns, inom en rimlig tidsperiod.

Omradet beddms vara tekniskt 1ampligt. Jordarten
bestar av morangrovlera och jorddjupet varierar mellan
10 — 20 meter enligt SGUs kartvisare (

). Det finns inga potentiellt férorenade
omraden enligt Lansstyrelsens EBH-karta (

).

Omradet beddms vara funktionellt lampligt med tanke
pa den befintliga infrastruktur som finns att tillga sasom
goda forutsattningar for VA samt vagférbindelser.

Ur stabilitets-, sattnings- och tjalskadesynpunkt sa
anses det generellt vara bra att bygga pa
morangrovlera. Det bedoms aven fordelaktigt ur ett
ekonomiskt perspektiv. Overblivna grovkorniga
moranmassor kan ofta anvandas som ballast. En
exploatering av fastigheten bedéms vara ekonomiskt
rimlig, det beddms kravas schaktning pa grund av
hojdskillnader men i 6vrigt krévs inte nagra omfattande
markarbeten eller saneringar, det finns infrastruktur att
tillgd och bygga ut.
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De alternativa lokaliseringarna har avgransats till att innefatta utpekade
utvecklingsomraden for mangfunktionell bebyggelse i dversiktsplanen. Nar en
kommun prévar lokaliseringen for en exploatering behéver det tydligt framga att
exploateringen har stdd i Oversikisplanens mal och stallningstaganden
(Lansstyrelsen Vasterbotten, 2021, ).

Hillstorps
gard

Arups kvarn

Billeberga

3

Figur 13 Gula polygoner representerar pagaende mangfunktionell bebyggelse medan graskraffering
representerar utvecklingsomraden for mangfunktionell bebyggelse i éversiktsplanen. 1: OP Maskiner,
2: Prastvagen (aktuellt planomrade), 3: Arups gérd, 4: Varmévagen.

Nedan presenteras de alternativa lokaliseringarna och ett resonemang fors kring
huruvida lokaliseringarna kan tillgodose de vasentliga samhallsintressena:

e bostadsforsorjning, innefattande seniorbostader med vardfunktion.
e etablering av ny service, i form av centrumfunktioner.
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4.1 Alternativ lokalisering 1, OP Maskiner

Den forsta alternativa lokaliseringen benamns i dversiktsplanen som omrade 7,
OP Maskiner och utgérs framst av fastigheten Arup 7:18.

Hallstorp
ghrd

Arlips kvarn b J

Lilla Hillstorp

Figur 14 Aktuellt omrade &r i dversiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade 1, se réd markering i
bilden.

Omradet ar cirka 2,8 hektar i areal, det ligger i nara anslutning till stationen och
marken ar privatagd. Befintlig markanvandning ar verksamheter. En del av
omradet har planlagts for padelhall.

Planarbete for bostader ar i uppstartsfas. Detaljplanen avser mojliggora for 100
till 150 bostader, aven centrumfunktion bedéms kunna bli aktuellt. | enlighet med
planbeskedet (Dnr SBN 366-2022 § 166) och tillhérande skiss fran exploatéren
avses inga vardbostader uppforas har.

4.1.1 Sammanvagd beddémning

Nedan foljer en sammanstallning dver omradet och vad en exploatering av
utvecklingsomradet férvantas innebara.

Tabell 3 Sammanvagd beddmning avseende alternativ lokalisering 1, OP Maskiner.

Alternativ lokalisering 1, OP Maskiner

Yta Cirka 2,8 hektar.
Markagande Marken ar i privat ago.
Lage Inne i Billeberga tatort i ett stationsnéara lage.

Uppskattat antal bostader Cirka 100-150.

Utpekat i Oversiktsplanen Ja, som utvecklingsomrade 1 OP Maskiner. Omradet
avses byggas ut med bostader pa tidigare
verksamhetsmark. Omradet ligger i direkt anslutning till
tagstation och anvands i dagslaget for verksamheter.
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For del av omradet ar en detaljplan for padelhall
antagen.

Omradet kan méjliggora for cirka 60 nya bostéader. Det
stationsnéra laget motiverar tat bebyggelse och hdg
exploatering. | samband med detaljplanelaggning bor
eventuella féroreningar i marken utredas. Omradet
ligger inom riksintresse for naturvard N 49.

Planprogram Ja, planomradet ingér i planprogram fér Billeberga fran
ar 2017 dar omradet pekas ut som &ar lampligt for tat
bostadsbebyggelse.

Brukningsvard Nej.

jordbruksmark

Konsekvenser for ett Nej.

rationellt jordbrukande

Godtagbar ur En exploatering bedéms vara fullt godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt, = samhallsbyggnadssynpunkt da omradet ligger i direkt
tekniskt och funktionellt anslutning till dvriga delar av tatorten och i stationsnéra
Iamplig samt ekonomiskt lage. Exploateringen skulle kunna innebéra underlag
rimlig for utveckling av kollektivtrafiken och redan befintlig

infrastruktur kan nyttjas. Ur samhallsbyggnadssynpunkt
ar det aven fordelaktigt att omradet ar utpekat i
Oversiktsplanen och att det inte utgors av
jordbruksmark. Sammantaget beddms exploateringen
kunna tillgodose delar av bostadsforsérjningsbehovet
pa en plats dar efterfragan finns.

Omradet beddéms vara tekniskt 1ampligt. Jordarten
bestar av lerig moran och postglacial sand och
jorddjupet varierar mellan 10 — 20 meter enligt SGUs
kartvisare ( ). Det finns inga potentiellt
férorenade omraden enligt Lansstyrelsens EBH-karta
( ) men med tanke pa markanvandningen
finns det risk for markféroreningar.

Omradet bedéms vara funktionellt IAmpligt med tanke
pa den befintliga infrastruktur som finns att tillga sasom
goda forutsattningar for vagforbindelser, det kommer
dock kravas att befintliga VA-ledningar dimensioneras

upp.

Ur stabilitets-, sattnings- och tjalskadesynpunkt sa
anses det generellt finnas en risk for att det kan bli
kostsamt att bygga pa lerig moran om den &r finkornig.
Eventuell sanering av verksamhetsmarken kan ocksa
bli kostsamt och generera en langre
detaljplaneprocess. Det finns infrastruktur att tillga och
bygga ut. En exploatering av omradet riskerar att vara
ekonomiskt kostsam.
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4.2 Alternativ lokalisering 2, Arups gard

Den andra alternativa lokaliseringen bendmns i versiktsplanen som omrade 3,
Arups gérd och utgérs av del av fastigheten Billeberga 1:1. Tillhérande omrade 3
i oversiktsplanen finns aven mark utpekat for grénomrade och park, vilket inte
inkluderas i aktuell prévning.

Hillstorp
gérd

Arups kvarn

Figur 15 Aktuellt omrade &r i 6versiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade 3, se réd markering i
bilden.

Omradet ar ungefar 6,8 hektar i areal, det ligger i nara anslutning till stationen
men i tatortens utkant. Marken ar privatagd. Férutom Arups gard &r omradet
obebyggt. Den vastra delen bestar av jordbruksmark.

Ett planarbete har startats upp for den Ostra delen av omradet, etapp 1.
Detaljplanen har varit pA samrad. Detaljplanen avser mdjliggéra for cirka 140
bostader i flerbostadshus. Planbesked finns &ven fér den vastra delen, etapp 2,
men planarbete har inte pabdrjats och kommer troligtvis inte startas upp férran
planen for etapp 1 ar fardig och exploatering pabdrjats. Den vastra delen avses
planeras for cirka 100 smahus och parhus. | enlighet med planbeskedet (Dnr SBN
166-2020 § 96) planeras heller inga vardbostader uppféras pa etapp 2.

421 Jordbruksmark

Jordbruksmarken inom omradet bestar av betesmark och utgdr ett
jordbruksblock. Det angransar direkt till ett annat jordbruksblock i vast som i sin
tur ligger i anslutning till jordbruksmark utanfér kommungransen. Omradet ligger
i tatortens utkant vilket innebar att det ligger i narhet till ett stoérre kluster av
jordbruksmark, delvis inom, delvis utanfér kommungransen.

Sweco | Lokaliseringsutredning del av Billeberga 11:4, Svalévs kommun
Uppdragsnummer 30065153
Datum 2024-02-13

Dokumentreferens Lokaliseringsutredning Billeberga 11.4 Svalévs kommun 20240213

SWECO ﬁ

29/44



Teckenforklaring
Jordbruksmark

Betesmark #n
Akermark

ES/dVSVa'ge
N
795 Fab/,,'SVd
& :
’- LR N . e e
1 2
Faladen
} s g II" P et
- X e,
. s — : Arop §0\ ;
S
)%\ I
b, @
Ge
e"’&Q

Figur 16 Akermark och betesmark i och omkring utvecklingsomradet. Orange farg representerar
betesmark och gul farg representerar akermark, omradet ar schematiskt markerat med svartstreckad
linje.

Klassningsvardet pa jordbruksmarken inom omradet ar 2 poang, se bild nedan.
Detta beror pa blockets storlek och narheten till brukningscentrum.
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Figur 17 Klassningen av jordbruksmarken i och omkring utvecklingsomradet. Omradet ar
schematiskt markerat med svartstreckad linje, i orienteringskartan &r omradet markerat med svart
rektangel.

| direkt anslutning till aktuellt jordbruksblock férekommer jordbruksmark av
klassningsvarde 2 poang. | dvrigt ligger jordbruksblock av klassningsvarde 2, 3
och 4 podng pa andra sidan vagarna i norr och séder. Jordbruksmarken utanfor
kommungransen har inte klassats men kan hdgst troligt utgéra mark av hogt
klassningsvarde med tanke pa blockens storlek. P& orienteringskartan ovan
visualiseras ett kluster av hdégt klassad jordbruksmark sbéder om
utvecklingsomradet.

4.2.2 Sammanvagd bedémning

Nedan foljer en sammanstallining éver omradet och vad en exploatering av
samtliga delar av utvecklingsomradet férvantas innebara.

Tabell 4 Sammanvagd bedémning avseende alternativ lokalisering 2, Arups gard.

Alternativ lokalisering 2, Arups gard

Yta Cirka 6,8 hektar.
Markégande Marken ar i privat ago.
Lage | tatortens yttre delar, delvis i ett stationsnara lage.

Etapp 1 ligger stationsnara men inte etapp 2.
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Uppskattat antal bostader

Cirka 240.

Utpekat i Oversiktsplanen

Ja, som utvecklingsomrade 3, Arups gard. Utbyggnad
avses ske av framst bostader. Omradet bestar till storre
del av obebyggd mark. Omradet kan beroras av
fornlamningar och behovet av arkeologisk
undersdkning boér ses dver. God orienterbarhet och
tillganglighet till samhallets malpunkter ska sakerstallas
vid utvecklingen. Vid utveckling ska hégvuxen
vegetation bevaras. Omradet mojliggor for cirka 100
nya bostader. Omradet ligger inom riksintresse for
naturvard N 49.

Planprogram

Nej men delvis under detaljplanelaggning.

Brukningsvard
jordbruksmark

Ja, drygt 3 hektar.

Konsekvenser for ett
rationellt jordbrukande

Ett eventuellt ianspraktagande kan i begransad
omfattning anses paverka jordbruket i narheten,
klustret som omradet ingar i minskas. Daremot bedéms
inte aktuellt jordbruksblock utgéra nagon nédvandig
komponent for att sammanlanka andra block. Darav
beddms ett eventuellt ianspraktagande av marken inte
innebara betydande paverkan pa ett rationellt jordbruk i
naromradet.

Godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt,
tekniskt och funktionellt
lamplig samt ekonomiskt
rimlig

En exploatering bedoms vara fullt godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt da omradet ligger i direkt
anslutning till dvriga delar av tatorten och i stationsnara
lage. Exploateringen skulle kunna innebara underlag
for utveckling av kollektivtrafiken och redan befintlig
infrastruktur kan nyttjas. Ur samhallsbyggnadssynpunkt
ar det aven fordelaktigt att omradet ar utpekat i
Oversiktsplanen. Sammantaget bedéms exploateringen
kunna tillgodose delar av bostadsforsérjningsbehovet
pa en plats dar efterfragan finns.

Omradet beddms vara tekniskt lampligt. Jordarten
bestar till storsta delen av morangrovlera men aven av
postglacial sand och lerig moran, jorddjupet varierar
mellan 10 — 20 meter enligt SGUs kartvisare (

). Det finns inga potentiellt férorenade
omraden enligt Lansstyrelsens EBH-karta (

)-

Omradet beddms vara funktionellt lampligt med tanke
pa den befintliga infrastruktur som finns att tillga sasom
goda forutsattningar for vagforbindelser, det kommer
dock kravas att befintliga VA-ledningar dimensioneras

upp.

Ur stabilitets-, sattnings- och tjalskadesynpunkt sa
anses det generellt vara bra att bygga pa
morangrovlera. Det bedoms aven fordelaktigt ur ett
ekonomiskt perspektiv. Overblivna grovkorniga
moranmassor kan ofta anvandas som ballast. Ur
stabilitets-, sattnings- och tjalskadesynpunkt sa anses
det dock generellt finnas en risk for att det kan bli
kostsamt att bygga pa lerig moran om den ar finkornig.
En exploatering av fastigheten bedéms &ndock vara
ekonomiskt rimlig, det beddms inte krdvas nagra
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omfattande markarbeten eller saneringar, det finns
infrastruktur att tillgé och bygga ut.

4.3 Alternativ lokalisering 3, Varmovagen

Den tredje alternativa lokaliseringen benamns i éversiktsplanen som omrade 4,
Varmévégen och utgors av fastigheterna Billeberga 31:1, Billeberga 11:42 med
flera.

Hallstorp
gérd

Arups kvarn &)

Lilla Hillstorp

Figur 18 Aktuellt omrade ar i dversiktsplanen utpekat som utvecklingsomrade 4, se rdd markering i
bilden.

Omradet ar drygt 16 hektar i areal, det ligger i tétortens dstra utkant. Marken ags
delvis av kommunen och omradet &r till stor del obebyggt. Stora delar av omradet
bestar av jordbruksmark.

431 Jordbruksmark

Jordbruksmarken inom omradet bestar av akermark och bestar av tva
jordbruksblock. Aven omkringliggande jordbruksmark utgérs av akermark, se
bild nedan. Omradet ligger i utkanten av tatorten och inom ett kluster av
akermark som fortsatter at norr och i 6stlig riktning.
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Figur 19 | och omkring utvecklingsomradet forekommer endast akermark, gul farg representerar

akermarken, omradet ar schematiskt markerat med svartstreckad linje.
Klassningsvardet pa jordbruksmarken inom omradet &r 1 och 2 poang, se bild

nedan. Klassningsvardena beror pa blockens storlek och avstandet till

brukningscentrum.
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Figur 20 Klassningen av jordbruksmarken i och omkring utvecklingsomradet. Omradet ar
schematiskt markerat med svartstreckad linje, i orienteringskartan ar omradet markerat med svart
rektangel.

Norr om aktuellt omrade ligger ett jordbruksblock med klassningsvarde 3 poang
och 6ster om omradet finns jordbruksblock med klassningsvarde 3 poang.
Vidare bortat fran aktuellt omrade, i ett kluster, forekommer flera block med
klassningsvarde 4, vilket gar att utldsa pa orienteringskartan ovan.

4.3.2 Sammanvagd beddémning

Nedan foljer en sammanstallining éver omradet och vad en exploatering av
utvecklingsomradet férvantas innebéra.

Tabell 5 Sammanvagd bedémning avseende alternativ lokalisering 3, Varmovagen.

Alternativ lokalisering 3, Varmdvagen

Yta Drygt 16 hektar.
Markagande Marken ags till stérsta del av kommunen.
Lage | direkt anslutning till Billeberga tatort med cirka 900

meter till stationen.

Uppskattat antal bostader Cirka 140.

Utpekat i Oversiktsplanen Ja, som utvecklingsomrade 4, Vdarmévégen. Utbyggnad
avses ske av framst bostader pa jordbruksmark. God
orienterbarhet och tillganglighet till samhallets
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malpunkter ska sakerstallas vid utvecklingen. Omradet
mojliggor for cirka 140 nya bostader.

Kommunen beddmer detta omrade som det som
kommer sist i prioriteringsordningen nar det galler
omraden for bostader som pekas ut i éversiktsplanen.
Kommunen ser en utveckling av detta omrade pa
langre sikt, forst nar évriga utvecklingsomraden i
Billeberga ar planlagda.

Planprogram

Ja, omradet ingar i planprogram for Billeberga fran ar
2017, det pekas ut som ett omrade som ar lampligt for
framfor allt friliggande hus och marklagenheter.

Brukningsvard
jordbruksmark

Ja, nastan 15 hektar.

Konsekvenser for ett
rationellt jordbrukande

Ett eventuellt ianspraktagande kan i begransad
omfattning anses paverka jordbruket i narheten,
klustret som omradet ingar i minskas. Daremot bedoms
inte aktuella jordbruksblock utgéra nagon nédvéandig
komponent for att sammanlanka andra block. Darav
beddms ett eventuellt ianspraktagande av marken inte
innebara betydande paverkan pa ett rationellt jordbruk i
naromradet.

Godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt,
tekniskt och funktionellt
Iamplig samt ekonomiskt
rimlig

En exploatering beddms vara godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt da omradet ligger i direkt
anslutning till 6vriga delar av tatorten. Exploateringen
skulle kunna innebéara underlag for utveckling av
kollektivtrafiken och redan befintlig infrastruktur kan
nyttjas. Ur samhallsbyggnadssynpunkt ar det aven
fordelaktigt att omradet ar utpekat i dversiktsplanen och
att det tagits fram ett planprogram for omradet.
Sammantaget bedéms exploateringen kunna tillgodose
delar av bostadsforsorjningsbehovet pa langre sikt.

Detta omrade ser kommunen som ett omrade som
kommer planlaggas/exploateras forst pa langre sikt.
Behovet av bostader fér manga ar framdéver bedémer
kommunen kan tillgodoses genom de andra utpekade
omradena i Billeberga. Detta omrade kommer darfor
troligtvis forst bli aktuellt nar de ar fardigstallda.
Beddmningen gér kommunen bland annat med tanke
pa paverkan pa jordbruksmarken.

Omradet bedéms vara tekniskt Iampligt. Jordarten
bestar av morangrovlera och jorddjupet varierar mellan
5 — 20 meter enligt SGUs kartvisare (

Det finns inga potentiellt f{érorenade omraden enligt
Lansstyrelsens EBH-karta ( ).

Omradet beddms vara funktionellt lampligt med tanke
pa den befintliga infrastruktur som finns att tillga sdsom
goda forutsattningar for VA samt vagférbindelser.

Ur stabilitets-, sattnings- och tjalskadesynpunkt sa
anses det generellt vara bra att bygga pa
morangrovlera, det bedoms aven fordelaktigt ur ett
ekonomiskt perspektiv. Overblivna grovkorniga
moranmassor kan ofta anvandas som ballast. En
exploatering av fastigheten bedéms vara ekonomiskt
rimlig, det beddms inte krdvas nagra omfattande
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markarbeten eller saneringar, det finns infrastruktur att
tillga och bygga ut.
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5.1 Finns det en mer lamplig placering?

5.1.1 Detaljplaneomradet

Ett genomférande av detaljplanen innebar att en andamalsenlig bostads-
forsérjning tillgodoses i linje med bostadsforsérjningsprogrammets och
oversiktsplanens riktlinjer.

De vasentliga samhallsintressena bostadsférsérjning, innefattande senior-

bostader med vardfunktion, och etablering av ny service, i form av
centrumfunktioner tillgodoses. For detaljplanen kommer granskningen tas om
och efter det ar detaljplanen i ett antagandeskede, det vasentliga

samhallsintresset avseende seniorbostader kan darav tillfredsstallas inom en
snar framtid.

5.1.2 Alternativ lokalisering 1, OP Maskiner

For alternativ lokalisering 1, OP Maskiner, pagar redan ett planarbete. Enligt
inkommen planansékan och beslutat planbesked avses inte bostader
innefattande vardfunktion for aldre uppféras har.

Omradet utgors, till skillnad fran de andra omradena, inte av jordbruksmark. En
exploatering av omradet ar i linje med Oversiktsplanen men en andamalsenlig
bostadsférsérjning, i linje med det redovisade vasentliga samhallsintresset
avseende seniorbostader med vardfunktion, tillgodoses inte vid en eventuell
exploatering i enlighet med planbeskedet. En exploatering av omradet bedéms
heller inte vara sannolik att fa till stdnd inom en tillrackligt snar framtid. Det
omedelbara behovet av bostader for aldre beaktas darav inte genom en eventuell
exploatering av omradet.

5.1.3 Alternativ lokalisering 2, Arups gard

Fér del av alternativ lokalisering 2, Arups gard, pagér redan ett planarbete och
for den andra delen ar ett positivt planbesked beslutat. Den pagaende
detaljplanen mogjliggér inte bostader med vardfunktion for aldre och enligt
planbeskedet planeras inte nagon vardfunktion fér den andra etappen heller.

En exploatering av omradet ar i linje med dversiktsplanen men en &ndamalsenlig
bostadsférsoérjning, i linje med det redovisade vasentliga samhallsintresset
avseende seniorbostader med vardfunktion, tillgodoses inte vid en eventuell
exploatering. En exploatering av omradet bedéms heller inte vara sannolik att fa
till stdnd inom en tillrackligt snar framtid. Det bradskande behovet av bostader for
aldre beaktas darav inte genom en eventuell exploatering av omradet.

Sweco | Lokaliseringsutredning del av Billeberga 11:4, Svalévs kommun
Uppdragsnummer 30065153
Datum 2024-02-13

Dokumentreferens Lokaliseringsutredning Billeberga 11.4 Svalévs kommun 20240213

SWECO ﬁ

38/44



Lokaliseringen beddms inte utgéra ett battre alternativ jamfort med aktuellt
detaljplaneomrade sett ur ett jordbruksperspektiv. | de fall som jordbruksmark
exploateras ar det viktigt att minimera fragmentering och den andel av marken
som tas i ansprak. Jordbruksmarken inom etapp 2 ar av samma klass som
marken inom aktuellt detaljplaneomrade enligt klassningsverktyget men sett till
ett pa lang sikt rationellt brukande &ar det mer fordelaktigt att bevara
jordbruksmarken inom Arups gard d& det ingar i ett stérre kluster av
jordbruksblock. Jordbruksmarken utgors dessutom av betesmark, som det finns
valdigt lite avi kommunen, vilket kan anses ge blocket ett hogre bevarandevarde.

5.1.4 Alternativ lokalisering 3, Varmdvagen

For lokalisering 3, Varmovagen, pagar inte nagot planarbete idag, har skulle det
vara mojligt att planlagga foér seniorbostader med vardfunktion. Daremot skulle
inte samhallsintresset tillgodoses raskt nog. Kommunen bedémer detta omrade
som det som kommer sist i prioriteringsordningen nar det galler omraden for
bostader som pekas ut i Oversiktsplanen. Kommunen ser en utveckling av
Varmovagen pa langre sikt, forst nar évriga utvecklingsomraden i Billeberga ar
planlagda.

Lokaliseringen beddms inte utgOra ett battre alternativ jamfért med aktuellt
detaljplaneomrade sett ur ett jordbruksperspektiv. Den alternativa lokaliseringen
utgors av jordbruksmark av bade klassningsvarde 1 och 2. Omradet med den
lagre klassningen ar belaget langre ifran tatorten och ur ett
samhallsbyggnadsperspektiv bér omradet narmst angransande befintlig
bebyggelse prioriteras att bebyggas, alltsa jordbruksmarken av klassningsvarde
2.
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Figur 21 Jamforelsebild mellan alternativ lokalisering 3, Varmdvagen (till vanster) och
detaljplaneomradet (till hoger).

| de fall som jordbruksmark exploateras ar det viktigt att minimera fragmentering
och den andel av marken som tas i ansprak. Jordbruksmarken ar till del av
samma klass och till del av lagre klass an marken inom aktuellt
detaljplaneomrade enligt klassningsverktyget men sett till ett pa lang sikt rationellt
brukande och god arrondering ar det mer fordelaktigt att bevara jordbruksmarken
pa den alternativa lokaliseringen da det ingar i ett stdrre kluster av jordbruksblock.

5.2 Nollalternativ

Ett nollalternativ ar ett satt att beskriva konsekvenserna av att en verksamhet
eller atgard inte kommer till stdnd. Det betyder inte nédvandigtvis att allting forblir
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som i dagslaget, utan handlar om vilken utveckling som ar trolig utan att det
planerade projektet blir av. Nollalternativet ar ett jamforelsealternativ, det vill saga
i detta fall ett alternativ som kan stallas upp som jamférelse mot att fastigheten
Billeberga 11:4 exploateras.

For att tillgodose det omedelbara behovet av boende for aldre behdver
kommunen till stor del férlita sig pa ett exploateringsintresse fran privata
markagare. Det blir avgorande for utvecklingen av en ort som Billeberga att kunna
tillgodose bostader for aldre inom en rimlig tidsperiod.

Ifall Billeberga 11:4 inte exploateras, tillika ett nollalternativ, sa skulle ingen
andamalsenlig bostadsforsorjning i nartid ske och det vasentliga
samhallsintresset  bostadsférsérjning, innefattande seniorbostdder med
vardfunktion skulle darmed inte tillgodoses. Nollalternativet ar vasentligt
hdmmande for ortens utveckling och beddms utgdra ett starkt skal till att
exploateringen av Billeberga 11:4 ska komma till stand.

5.3 Slutsats

Det finns ett behov av seniorbostédder med vardfunktion i Billeberga och det
bedéms angelaget att tillskapa dessa bostader skyndsamt. Ovriga férutséttningar
ar genom detaljplanen utredda och omradet ar bedémt som lampligt for att
tillgodose det vasentliga samhéllsintresset. Markagandet, tidsbristen och
behovsforsoérjningen tillika ovan redovisat nollalternativ vager tungt i prévningen.

Aktuell detaljplan tillgodoser de vasentliga samhallsintressena
bostadsférsérjning, innefattande seniorbostader med vardfunktion, och
etablering av ny service, i form av centrumfunktioner varav det férstndmnda inte
beddms kunna tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak.

Ur ett langsiktigt perspektiv beddoms en exploatering av det centralt belagna
omradet vaga tyngre an bevarandet av jordbruksmarken pa platsen.

Aven om kommunen kan motivera att jordbruksmark behéver tas i ansprak for ett
vasentligt samhallsintresse sa ska ny bebyggelse eller anlaggningar lokaliseras
och utformas sa att jordbruksmarken och mojligheten att bedriva ett rationellt
jordbruk paverkas i sa liten utstradckning som mgjligt (Lansstyrelsen Véasterbotten,
2021, ).

Jordbruksmarken inom planomradet ligger inte inom ett stérre kluster av
jordbruksmark utan ligger insprangt i tatortsbebyggelse, inom ett mindre kluster
med laga klassningspoang. Ett ianspraktagande av marken beddms inte riskera
att patagligt paverka det pa lang sikt rationella jordbrukandet. Behovet av en
andamalsenlig och sammanhallen bebyggelse i narheten till stationen och 6vrigt
utbud i orten vager tungt i prévningen. Det beddms fordelaktigt ur
samhallsbyggnadssynpunkt att seniorboende samt centrumfunktioner lokaliseras
i ett centralt lage
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Rapporten och klassificeringen av jordbruksmarken har utarbetats av Sweco.
Kommunen har genom Anna Heyden bidragit med kunskaper och likasa har de
tilltinkta exploatdrerna av detaljplaneomradet.
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Planarkitekt

Torun Andersson
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