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Planlaggning pa jordbruksmark

Marken inom planomradet bestar av jordbruksmark som klassas som akermark.
Enligt 3 kap. 4 § andra stycket i Miljobalken far brukningsvird jordbruksmark tas i
ansprak for bebyggelse om det behovs for att tillgodose visentliga samhaillsintressen,
och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin synpunkt tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas 1 ansprak. Vid planlaggningen av féreslaget
planomrade krivs en avvigning mellan att fortsitta anvinda marken for jordbruk
eller att ta marken 1 ansprak for annan anvindning.

For att kunna gora en avvagning behover foljande fragor besvaras
1. Beror drendet jordbruksmark?
2. Arjordbruksmarken brukningsvird?
3. Ar féreslagen markanvindning ett visentligt samhillsintresse?
4. Finns det alternativa lokaliseringar till samhillsintresset?

Diirefter foljer en sammanfattande bedémning och slutsats (se s. 9)

Motivering till planldggning pa jordbruksmark

Nedan redovisas kommunens stallningstaganden och de avvigningar som gjorts samt
de motiv som bedéms finnas for att ta marken i ansprak for att mojliggéra utveckling
av Lillan. Lilldn ér ett utvecklingsomrade och en framtida bebyggelsekirna som ska
beaktas och utvecklas enligt Orebro kommuns gillande 6versiktsplan.

1. Beror drendet jordbruksmark?
Marken inom planomradet 1 norra Lillan utgors 1 stort sett enbart av jordbruksmark,
klassad som akermark. Marken har inte brukats pa 15 ar och star dirmed i trida men
klassas enligt den juridiska definitionen som jordbruksmark om marken niagon gang i
nirtid anvants f6r odling.

Bedomning: JA, drendet ber6r jordbruksmark

2. Arjordbruksmarken brukningsvard?
Linsstyrelsen har tagit fram ett kartskikt utifrin marktickesdata baseras pa odlad
mark fran Lantmaiteriets fastighetskarta och Jordbruksverkets blockdatabas som
omfattar jordbruksmark. Skiktet innefattar sidana arealer som nagon gang erhallit
jordbruksstod/atrealersittning. Fastigheter som inte dr lantbruksfastigheter ingér inte i
skiktet. Kartskiktet innehaller ytor dir det med stor sikerhet kan sdgas att det r6r sig
om brukningsvird jordbruksmark. Skiktet innehaller emellertid inte histhagar, sma
betesmarker, avstyckade obebyggda tomter och liknande som inte dr taxerade som
lantbruksfastighet, men som dnda kan bedémas vara brukningsvird jordbruksmark.
Utifran befintlig kartdata fran Linsstyrelsen omfattas planomradet av kartskiktet
brukningsvird jordbruksmark, detta da dessa arealer har brukats i nértid.
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Grint omrade i kartan visar mark som klassas som brukningsvird jordbruksmark baserat pa lansstyrelsens
kartskikt. Planomradet dr markerat i vitt.

I rittsfall konstateras att brukningsvird jordbruksmark dr mark som med hinsyn till
ldge, beskaffenbet och dvriga forutsittningar ir lampad for jordbruksproduktion. Det har
exempelvis liten betydelse vad markigaren sjilv anser om den egna marken. Marken
kan dven vara tagen ur produktion genom en anmilan till linsstyrelsen, men det har
ingen betydelse for om den ska betraktas som brukningsvird eller ej.

Ldge

Den aktuella platsens lige bor bedémas utifran hur den relaterar till sin omgivning
gillande savil landskap som till bebyggelse och infrastruktur. Planomradet ligger
precis 1 utkanten av staden dar bostadsbebyggelse méter jordbruksmark, ungefir 5,5
km fran stadskdrnan. I vister avgrinsas marken av jirnvigen och bullervallen lings
med den. I 6ster grinsar omradet till kyrkogarden tillhérande Hovsta kyrka samt
nord6st avgrinsas omradet av en tennishall. I norr ansluter omradet delvis till ett
storre omrade jordbruksmark samt till hilften angrinsar omradet till Lillans IP-
omrade med fotbollsplaner. Enligt kartskiktet brukningsvird jordbruksmark ér viss
mark sydst om planomradet i anslutning till befintliga bostidder ocksa brukningsvird
jordbruksmark. Den delen dr dock sedan 2012 planlagd som natur.
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ddellovspark med en naturlekplats samt gang och cykelbana frin soder till nordist.

Omradet ar darmed till storsta del avskilt fran 6vrig jordbruksmark férutom
kopplingen norrover, vaster om fotbollsplanerna. Planomradet ar tydligt kopplat till
befintlig infrastruktur. Bostadsbyggande i omradet skulle utgéra en naturlig

komplettering till befintlig bebyggelse samt binda samman befintligt bostadsomrade
med IP-omradet.

Beskaffenbet

Omradet med brukningsvird jordbruksmark som inte 4r planlagd omfattas av
ungefir 4,5 hektar. Marken har varit utarrenderat men den norra delen har inte
brukats pa 15 ar och den s6dra har inte brukats pa 7 ar, marken har harvats vid
enstaka tillfallen for att jimna till men ingen skord har tagits. Inom omradet finns
inga sirskilda naturvirden forutom ett fatal diken som har biotopskydd.

Utifran att marken omfattas av kartskiktet f6r brukningsvird jordbruksmark kan det
konstateras att jordbruksmarken ar brukningsvird i juridisk mening.

Bedémning: JA, jordbruksmarken bedéms vara brukningsvird.

3. Ardet som ska byggas eller anldggas ett vésentligt
samhallsintresse?

For att brukningsvird jordbruksmark ska vara limplig att ianspraktas enligt
Miljobalken krivs 1 forsta hand att exploateringen innebar ett vasentligt
sambhillsintresse som stodjer en langsiktigt hallbar utveckling och som skapar
mervirde pa platsen och f6r omradet. Stillningstaganden 1 kommunens oversiktsplan
bér utgéra grunden fér vad som betraktas som ett visentligt samhillsintresse. Aven i
rittsfall bedémer domstolarna i manga fall att 6versiktsplanen viger tungt gillande
atgarder som kan betraktas som visentliga samhillsintressen eller inte.
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Ett grundliggande kriterium for ett visentligt samhallsintresse ar att det ska st6dja en
langsiktigt hallbar utveckling. Om nagot tillskapas som kan gynna ett stort antal
minniskor och som kan vara en del i en langsiktigt hallbar utveckling kan detta
sannolikt anses vara ett vasentligt samhallsintresse och pa sa sitt utgora ett
undantagsfall f6r ndr ett omrade bestiende av brukningsvird jordbruksmark kan
tillitas fa en annan markanvindning,. Aterkommande exemplifieringar 1 rittsfall
brukar vara bostadsférsorjning, méjligheten att lokalisera bostider och arbetsplatser

nira varandra, skapa vil fungerande och limpliga tekniska forsorjningssystem samt
att sikerstalla viktiga fritids- och rekreationsomriden

Inom planomradet planeras det f6r bostider, ett LSS-boende samt utveckling av
parkstrak. Antalet bostider beriknas bli cirka 70 st. i form av friliggande villor,
pathus/radhus samt flerfamiljshus. Planomridet ligger i anslutning till ett befintligt
bostadsomrade. I niromradet finns det vardcentral, férskola och skola. Busshallplats
som trafikeras av stadsbussen finns strax séder om planomradet. Planomradet dr

lokaliserat sa att det avgrinsas av jarnvigen 1 vister, bostider i séder samt en
kyrkogard 1 6st och fotbollsplaner i norr.

I 6versiktsplanen ar planomridet utpekat som ett utvecklingsomrade f6r bostider. I

kommunens 6versiktsplan lyfts bland annat foljande stillningstaganden vilka bedoms
vara applicerbara f6r det aktuella planomradet och dess innehall
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Den bla blomman pa bilden till vinster visar /m;” Lillan center dr markerat som en kommunal kérma i

dversiktsplanen, planomridet dr markerat i rott. Pa kartan till higer syns utvecklingsomrddet som
Planomradet dr en del av.

Orebro ska vara en stad med boendemiljoer med stor ndrbet till natur, parker, fritid, handel, service,
god kollektivtrafik och stadskdrnan. Planomradet édr lokaliserat till ett omrade med ndra

tillgang till samhallsservice sa som vardcentral, forskola, skola, fritidsomraden, samt
god tillgang till kollektivtrafik, kommersiell service vid Lillan center samt

kollektivtrafik. Planen utékar dven samhillsservice genom etablering av gruppbostad
samt anliggandet av park.
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Orebro ska vara en sammanhillen stad med stadsdelar som kompletterar varandra och
stadsomraden som sitter ihop. Planomradet utgdr en naturlig férlingning av staden norrut
och binder samman Lillin med IP-omradet. I detaljplanen planeras dven for en gang
och cykelbana Osterut for att ytterligare forstirka kopplingen mellan vastra och Gstra
delen av Lillan.

Métesplatser och fungerande vardagsliv i stadsdelarna skapas genom att tillkommande
dagligvarnbandel, offentlig service, kultur- och fritidsaktiviteter etc., i stor utstrickning lokaliseras
til] vissa strak och befintliga eller nya lokala centrum (utpekade kérnor). Lillan ar 1
oversiktsplanen utpekad som en kommunal kirna som behéver stirkas for att
utvecklas till ett stadsdelscentrum. Centrumet ska vara ett mangfunktionellt omrade
som kommer att ha ett stort inslag av arbetsplatser, kommersiell och/eller offentlig
service och motesplatser som betjinar mer dn den egna stadsdelen. For detta krivs
att befolkningsunderlaget fortsitter att utvecklas, tillkomsten av bostader i
planomradet skulle dirmed 6ka befolkningsunderlaget och ytterligare stirka
utvecklingen av Lillin center som en kommunal kirna.

For att Orebro ska vara en sammanhdllen stad préiglad av nirbet behiver den vara en titt vixande
stad i alla viderstreck. Planliggning pa denna plats stirker den befintliga strukturen och
gynnar att Orebro vixer sammanbhillet i den norra delen av staden.

En stor del av kommunens forvintade befolkningsikning och kommande bostadsbebov kan rymmas
7 utpekade ntvecklingsomraden. Utveckling i dessa omriden ges sdrskild prioritering fram till 2040.
For att klara av att tillskapa tillrdckligt med bostider for att f6rsorja hela den
torvantade befolkningsokningen behover staden vixa pa flera platser 1 och kring
staden. Omradet dr en del av de utvecklingsomraden dir kommunens
befolkningsokning forvintas ske. Dirfor har omradet en sirskild prioritering for att
utvecklas med bostider och annan service.

Geografiskt bir Orebro tétorts utbredning vara av sidan storlek att stirre delen av staden gir att
nd till fots eller med cykel. En utbyggnad av staden har dr i tit forbindelse med befintlig
bebyggelsestruktur och den infrastruktur som finns mojligeor £6r cykelavstiand till
stadskirnan. Aven den planerade planliggningen av en fétlingning av ging- och
cykelbanan norrut stirker mojligheterna att pa ett smidigt och tidseffektivt satt fardas
till olika métesplatser med hjalp av héllbara trafikmedel.

Befintliga sasom nytillkommande stadsdelar, bostadskvarter och verksambetsomraden ska vara
thopkapplade med varandra genom byggnader, gator, parker och/ eller andra matesplatser. Pa si
sdtt skapas en sammanhdngande stad. Planomradet utgbr en naturlig férlingning av
Rodklévervigen och innebar en utékning av Lillin norrut. Genom att naturmarken
planliggs som Park med en parkmilj6 och gang och cykelbana anliggs binds
befintligt och tillkommande bostadsomrade samman med IP-omradet norréver och
Lillans Ostra delar. Parken och lekparken kommer dven fungera som en métesplats
for fler an enbart planomradet.

V'id forsdlining av kommmunal mark infor exploatering for bostider ska kommunen beakta behovet
av bostéider med inrikining mot sarskilt stid och service. Det finns ett stort behov av fler
gruppbostider 1 kommunen och denna plan medfor att en del av en kommunal
fastighet planlaggs for att mojliggdra etablering av ny gruppbostad.
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Grupp- eller servicebostider for mdnniskor med olika funktionsnedsdttningar bor lokaliseras i
anslutning till andra bostider néra kollektivtrafik, och dven spridas dver hela staden och
kommunen, for att mijliggira valfribet i boendet. 1 Lillan finns idag fyra kommunala
gruppboenden, alla gruppboenden dr dock placerade vister om jirnvagen eller Gster
om vag 50 (se bild nedan). Det finns ett stort behov i kommunen att fler
gruppboenden etableras. En etablering av ett gruppboende hir skulle vara en
strategisk placering utifran avstinden till andra gruppboenden i Lillin och f6ljer ovan
stallningstagande om att etableras 1 anslutning till andra bostider, nira kollektivtrafik
och med en bra spridning pa boendena som mojliggor valfrihet 1 boendet. Hir finns
ocksa nirhet till service sa som virdcentral och skola.

‘‘‘‘‘

De lila punkterna illustrerar var gruppboenden i Lillan finns i forballande till planomradet (inringat med
orange streckad linje).

For en langsiktigt hallbar utveckling krdivs att ny bebyggelse lokaliseras dir goda forutsittningar

finns for en siker dricksvattenforsorining och dér avlepp kan hanteras pa ett bra sdtt. Omradet
angrinsar till befintlig bostadsbebyggelse med goda férutsittningar att bygga vidare
pa det kommunala vatten- och avloppssystemet.

Bedémning:

JA, foreslagen markanvindning bedoms vara ett vasentligt samhallsintresse. Syftet
med planlidggning av marken ar att tillskapa bostider, park och gruppboende. I och
med det befolkningstryck Orebro kommun star infér dir nya bostadsomraden
behover tillskapas bedéms denna plan vara ett vasentligt samhaillsintresse eftersom
planen moijliggér nya bostider pa en plats som i enlighet med 6versiktsplanens
riktlinjer bygger ut staden pa ett sammanhallet och effektivt sitt och forstirker
befolkningsunderlaget f6r att utveckla Lillan center till en kommunal kérna.
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4. Finns det en alternativ lokalisering som ar mer lamplig an den
aktuella jordbruksmarken?

Att ett drende kan riknas som ett vasentligt samhallsintresse ar inte ensamt tillrickligt
for att iansprakta brukningsvird jordbruksmark. Det férutsitter darutover att det inte
finns nagon annan lokalisering som dr mer lamplig och det beh6ver fastslas att det
aktuella samhallsintresset viger tyngre 1 jamforelse med att bevara den
brukningsvirda jordbruksmarken. Oversiktsplanen ir vigledande vid prévningen av
alternativa lokaliseringar genom att allminna intressen och limplig markanvindning i
den redan har provats oversiktligt. Dessutom redovisas strategiska stillningstaganden
for hur den byggda miljon ska utvecklas, bevaras och anvindas i framtiden samt
anger utgangspunkter for lokalisering och utformning av den byggda miljén.
Sammantaget har féreslagen markanvindning provats och bedomts limpligt utifran
allmin synpunkt. Om marken ar limplig for det aktuella arendets
markanvindningsintresse maste dock prévas 1 varje enskilt fall da det alltid 4r de
faktiska forutsittningarna pa platsen som ar avgorande. Ett drende kan dérfor inte
avgoras enbart med stéd av Oversiktsplanen.

Da visentliga samhallsintressen kan vara av manga olika slag bor dven de alternativa
lokaliseringarna sokas 1 olika geografiska sammanhang. De alternativa lokaliseringar
bor generellt styras av detaljplanens syfte och 6versiktsplanens ambitioner med de
ytor som pekas ut.

Syftet med foreslagen detaljplan dr féljande:

Syftet med detaljplanen dr att mijliggora for ny bostadsbebyggelse i form av smdbus, flerbostadshus,
radbus, parbus och liknande samt ett gruppboende. Detaljplanen ska bidra med att ntveckla
stadens norra del och skapa en sammanbingande stadsstruktur. Bebyggelsen och parkmiljon
ndrmast Hovsta kyrka ska anpassas for att ta hansyn till kyrkans kulturmilj. 1 norra delen av
staden finns ett hogt bebyggelsetryck samt flera ntpekade ntbyggnadsomriden som bebiver utvecklas
for att kommunen ska klara sitt bostadsforsorjningsansvar. Stor del av den forvintade
befolkeningsikningen fram till 2040 kommer ske i utpekade utvecklingsomraden. Att utveckla
bostéider hér innebdr dven ett utokat befolkningsunderlag for att fortsitta utvecklingen av Lillan
center som en Rommunal Rirma.

Eftersom syftet med detaljplanen ar att moéjliggora f6r bostader och gruppboende 1
norra delen av staden i nirheten av Lillan center har alternativa lokaliseringar
undersokts 1 planomradets niromrade. Dirtill har alternativa lokaliseringar i omradet
sokts bland omraden som ir utpekade som utvecklingsomraden i 6versiktsplanen.
Detta eftersom en utveckling i dessa skulle uppfylla planens syfte att utveckla
bostider i de utvecklingsomraden vid Lillain center som ska kunna rymma delar av
kommunens férvintade befolkningsékning. Utvecklingsomraden grundar sig i sin tur
pa Oversiktsplanens stillningstaganden kring hur bostadsstrukturen ska utvecklas
geografiskt och innehallsmassigt likval som utifran riktlinjer f6r bostadsférsorjning.
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Kartan visar planomridet samt ntvecklingsomraden i Lillan och de olika alternativa lokaliseringarna.

Omrade A: Omrade A utgdr norra delen av det utvecklingsomrade dir planomradet
ingdr. Omradet ligger vister om riksvig 50. Aven marken hir bestir av
brukningsvird jordbruksmark och en exploatering av jordbruksmarken hir skulle
avskilja jordbruksmarken séderut fran det stérre sammanhanget med jordbruksmark
och utg6r ingen naturlig utékning av staden norrut. Omradet ligger inte heller i direkt
anslutning till befintligt verksamhetsomrade f6r vatten- och avlopp vilket skulle
innebira en kostsam och en ineffektiv exploatering. Angoring till omradet skulle
behéva ske via Forlunda trafikplats som saknar kapacitet for att klara av att
trafikforsorja fler omraden. Det pagar ett férberedande arbete med att standardhéja
trafikplatsen och trafikplatsen forvintas som tidigast vara klar runt 2030. Forst
direfter kan omraden som dr beroende av trafikférsérjning via trafikplatsen komma
att exploateras.

Omrade B: Omrade B ligger i Yxstaby norr om Lillin och angrinsar i norr till
naturreservatet Gladarberget. Omradet bestar inte av brukningsvird jordbruksmark
vilket dr positivt f6r en exploatering hir. Didremot bestar omradet mer av skog och
har 1 6vrigt en mer lantlig karaktir varfor 6versiktsplanen endast ser en mindre
komplettering med bostider hir for att ta hinsyn till de virden som finns pa platsen.
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En exploatering med cirka 70 bostider som detaljplanen foreslar skulle vara en allt
for stadsmaissig och tit exploatering. Omradet behéver ocksa forsérjas via Forlunda
trafikplats vilket innebir att en utbyggnad av omradet inte ir méjlig i nirtid. Aven hir
uppstir samma problem med att det inte finns ndgon narhet till befintligt
verksamhetsomrade f6r vatten- och avlopp.

Omréade C: Omrade C bestir endast av mindre delar av brukningsvird
jordbruksmark. En komplettering med bostider idr efterstravansvirt och omradet
ansluter 1 soder till befintligt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. En
utbyggnad av bostader och gruppboende skulle stimma vil med detaljplanens syfte
att bygga ut staden norrover samt utveckla befolkningsunderlaget for att utveckla
Lillan Center som en kommunal kirna. Inom omradet har ett par planarbeten
paborjats men de har fatt pausats 1 vantan pa atgirderna vid Férlunda trafikplats.
Omradet dr dirmed inte aktuellt f6r detaljplaneliggning i nirtid.

Omrade D: Omrade D ligger i syddstra delen av Lillan 1 anslutning till befintlig
bebyggelse. Det angrinsar till Kringlans naturreservat. Genom sitt lige kan omradet
bidra med befolkningsunderlag till Lillans centrum samtidigt som omradet kan
forsorjas soderifran och dirmed inte dr beroende av Forlunda trafikplats. Det pagar
ett arbete med att ta fram en detaljplan f6r omradet och planen var ute pa samrad
vintern 2021-22. Eftersom planliggning redan pagar bedoms det inte vara ett
relevant lokaliseringsalternativ, det gar inte heller att ticka hela det bostadsbehov
som finns genom att enbart bygga bostider inom det hir omradet.

Bedémning:
NE], det finns ingen alternativ lokalisering som skulle kunna exploateras pd ett effektivt sitt
och samtidigt kunna uppfylla detaljplanens syfte med bostéider i norra Lillan.

Slutsats

Orebro kommun beddmer att marken som tas i ansprik fér planomradet utgdrs av
brukningsvird jordbruksmark. Planen utgér emellertid ett vdsentligt samhillsintresse
eftersom den tillskapar bostdder och gruppboende i ett av kommunens utpekade
utvecklingsomraden i norra delen av staden samt skapar ett storre befolkningsunderlag
tor utveckling av Lillan center som en kommunal kirna. Detaljplanen skulle dven pa ett
effektivt sitt vara en forlingning av staden norrut samt binda samman befintligt
bostadsomride med Lillans IP-omride och utgér dirmed ett komplement i staden som
stimmer vil med kommunens Gversiktsplan. De alternativa lokaliseringar som
undersokts bedéms inte vara likvirdiga alternativ eftersom de framfor allt skulle innebira
en ineffektiv och kostsam exploatering samt inte bygga ut staden sammanhallet pa det
sitt som 6versiktsplanen anger. Orebro kommun bedémer dirfor att det finns skil att
utveckla omradet och att det inte finns ndgot annat omrade i narheten som skulle kunna
tillgodose detta behov pa ett tillfredsstillande sitt. Dirmed finns det anledning att med
stod av PBL Kap 3 {4 utveckla jordbruksmarken f6r bostadsindamal.



