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Aktuell planlaggning
Syfte och bakgrund

Syftet med planlaggningen ar att mojliggora for ett sarskilt boende inom Tjuke 1:3.

Amals kommun har behov av fler sarskilt boende-platser for att méta det 6kade behovet som be-
raknats och for att ersatta boendet Ekbacken som har brister i sina lokaler.

Aldreboendet planeras att uppféras i kommunal regi och planeras for att rymma cirka 50 boenden.
Boendet ska ocksa rymma ett storkdk som ska leverera mat till andra aldreboenden i kommunen.

Forutsattningar

Lokalisering
Platsen ligger cirka 2 kilometer véaster om centrala Amal.

Platsen idag

Planomradet ar idag obebyggt och rymmer 6ppna grasytor samt ett skogsomrade med uppvuxna
trad. Tradbestandet utgors i forsta hand av tallar, men aven bjork, asp och andra tradslag forekom-
mer.

Den grasbekladda delen av planomradet sluttar ner mot ett dike och hojdskillnaderna ar cirka 5
meter inom planomradet.

Platsens infrastruktur, service och kollektivtrafik

Platsen ligger vid sammanhangande bostadsbebyggelse och avstanden till stadens centrala delar
med dess service finns inom tva till tre kilometer.

Axvagen kopplas ihop med Véastra Asenvégen som har en separerad yta for gang- och cykel som
ar cirka tre meter. Det finns ett sammanhallet gang- och cykelnat mot centrala Amal cirka tre kilo-
meter fran planomradet, vilket innebar att det finns goda férutsattningar for fardas med gang eller
cykel till planomradet.

Narmaste kollektivtrafikhallplats ar belagen pa Ostra Asenvagen ungefar 400 meter fran planomra-
det. Turtatheten ar ungefar en avgang per timme under dagtid, avgangar pa kvallstid saknas. Kol-
lektivtrafiken beddms som acceptabel.

Vagnat, inklusive gang- och cykelbanor, finns utbyggt. Axvagen &r inte fardigstallt men anlagg-
ningen ar paborjad och kommer byggas dven om denna planldggning inte skulle vara aktuell.

Ledningar finns i ndromradet och kommer att dras fram till ny byggnad vid genomférandet.

Planomradet majliggor for lokalisering av bostader, arbetsplatser, service och transportsystem nara
varandra och ger forutsattningar for hallbart resande och hushallning med resurser.

Befintliga stallningstagande

Gillande 6versiktsplan

Oversiktsplanen for Amal, antagen 2014-02-26, pekar ut en del av planomradet som omfattades av
gallande detaljplan. Enligt dversiktsplanen anger rekommendationer att nybyggnader ska placeras
med hansyn till landskapet, terrangen och omgivande bebyggelse.

Amals kommun har en pagéende dversiktsplan som &r ute pa granskning. Forslaget till dversikts-
planen pekar ut aktuellt omrade som sammanhangande bostadsbebyggelse (se figur nedan).
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En av Amals kommuns évergripande mal &r att kommunen ska vara ett langsiktigt ekologiskt hall-
bart och klimatneutralt samhalle. Ett annat ar att alla ska ha en god och jamlik hdlsa samt uppleva
livskvalitet.

Planbesked

Kommunstyrelsen gav den 14 september 2022 ett positivt planbesked, vilket innebar att préva bo-
stader pa fastigheten Tjuke 1:3.
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Lokalisering i enlighet med 3 kap 4 § miljobal-
ken

Omradet som pekas ut for exploatering utgér jordbruksmark och darfor bér stallningstagande om
exploatering ske enligt 3 kap 4 § Miljobalken. Detta innebar att alternativa omraden

behdver utredas innan en féorandrad markanvandning av jordbruksmark foreslas.

Av miljébalken 3 kap.4 § framgar att: "Brukningsvérd jordbruksmark (nationellt intresse) far tas i an-
sprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det behévs for att tillgodose vésentliga sam-
héllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt tillfredsstéllande sétt
genom att annan mark tas i ansprak”. Det behdver klargéras om marken ar brukningsvard, om den
planerade markanvandningen &r ett vasentligt samhallsintresse samt varfor forutsattningarna att ta
annan mark i ansprak inte ar tillfredsstallande.

Ar jordbruksmarken brukningsvard?

Med brukningsvérd jordbruksmark avses mark som med hansyn till I1dge, beskaffenhet och dvriga
forutsattningar ar lampad fér jordbruksproduktion. Aven kultiverad betesmark som har férbéattrats
genom roéjning eller tidigare varit aker och som utnyttjas som bete kan utgodra jordbruksmark. |
mark- och miljddomstolens genomgang i dom 1 april 2016 mal nr P 4087-15 angavs att "med kulti-
verad betesmark avsags grasbarande mark som har férbattrats igenom réjning, bearbetning med
redskap eller sddd med vallvaxter.

For att marken ska klassas som brukningsvard kravs ocksa att marken har brukats.

Beddémning av aktuell jordbruksmark

Ingen jordbruksmark som nyttjas for odling finns inom planomradet, daremot finns betesmark med
tva skilda karaktarer.

| sbdra delen av planomradet finns en éppen grasyta om knappt 7000 kvadratmeter. Omradet ar
avgransad av vag, dike samt skogsomrade. Dess begransade storlek innebar att det ar svart att
driva nagot rationellt jordbruk pa platsen. Omradet har sannolikt brukats langt bak i tiden men har
begransade kvaliteter som jordbruksmark.

Den norra delen av planomradet nyttjas ocksd som betesmark men ar skogbekladd och kan inte
idag nyttjas for odling.
e oo
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Bilderna visar den skogsbeklddda delen av betesmarken
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Grésbekladd del av planomradet som utgér betesmark

Enligt den dversiktliga gradering av Sveriges jordbruksmark som gjordes av Lantbruksstyrelsen
1971 ligger jordbruksmarken inom klass 2, vilket innebar att det tillhdr de jordbruksmarker som har
lagt ekonomiskt avkastningsvarde (klass 2 av 10, dar klass 1 utgdr den lagsta klassen).

| Jordbruksverkets markklasser ar en mindre del av planomradet utpekat som betesmark och slat-
terdng med allmanna varden (se bild nedan), inga andra ytor finns klassade av jordbruksverket.

Jarnbacken

Omrade utpekat som betesmark och slatterdng med allménna vérden ar markerad med réd linje. Ungeférlig
plats fér planomradet syns med lila cirkel.
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Den odlingsmark som idag ar grasbekladd har, utifran dess avgrénsning och begrénsade areal, be-
gransade varden som jordbruksmark. Utifran att det anda ar en 6ppen grasyta som tidigare kan ha
brukats ar det anda mojligt att omradet kan bedémas som brukningsvard jordbruksmark. Den
skogsbekladda delen av planomradet bedéms dock inte som brukningsvard jordbruksmark.

Ar den planerade markanvindningen ett viasentligt samhillsin-
tresse?

Bostader och sarskilda bostader bedéms som ett stort samhallsintresse inom kommunen da det
rader brist pa denna boendetyp inom kommunen. Bostader som stddjer bostadsforsérjningen samt
socialt viktiga aspekter sa som vard ar ett stort samhallsintresse, och listas ocksad som vasentliga
samhallsintressen i Riksintresseutredningen (SOU 2015:99), Planering och beslut fér hallbar ut-
veckling. Kommunen har ansvar for att inratta sarskilda boendeformer for service och omvardnad
for aldre personer som behdver sarskilt stdd och denna planlaggning ar en del i att méta upp det
behov som finns. D& Amals kommun har en relativt ldre befolkning &n Sverige i allménhet, finns
ett sarskilt behov av denna boendetyp inom kommunen och behovet av ett nytt boende i snar nar-
tid ar stort.

Alternativa lokaliseringar - Hur ar forutsattningarna att ta annan
mark i ansprak?

For att kunna bedéma huruvida det vasentliga samhallsintresset kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak har alternativa lokaliseringar
studerats.

Krav pa vald plats

For att uppfylla verksamhetens behov finns krav och dnskemal kring bade lokalisering och ytareal.
Kommunens stadsbyggnadsvision ar ocksa att ny bostadsbebyggelse ska placeras i anslutning till
kollektivtrafik och sammanhangande bebyggelse for att minska resorna inom staden, mdojliggéra for
hallbart resande samt for att tillvarata befintliga resurser och hushalla med mark. Féljande krav
finns som utgangspunkt for lokaliseringen:

e Minst 8 000 kvm for att rymma planerad bebyggelse, uteplatser/utemiljéer samt parkeringsy-
tor/angoringsytor

e Inom Amals stad for att begransa transporterna fér matleveranser och dylikt

e Mojlighet ska finnas till hallbart resande (narhet till kollektivtrafik, goda férutsattningar att ga el-
ler cykla till platsen)

e Utbyggad infrastruktur (vagar, ledningar etc.) ska i stor utstréackning finnas

e Forenlig med kommunens planeringsstrategi

Utover dessa krav finns dnskemal om en stimulerande gron narmiljé som ger valbefinnande for de
boende.

Som utgangspunkt fér lokaliseringsutredningen finns kommunens forslag till dversiktsplan som re-
dovisar och beskriver kommunens 6vergripande planeringsstrategi. Omraden utpekade for natur
och friluftsliv samt gronomrade och park har inte studerats for exploatering da de i enlighet med
oversiktsplanen ska sparas for andra syften.

Utgangpunkt for lokaliseringsutredningen ar de utpekade nya omraden for ny samlad bebyggelse
samt mangfunktionell bebyggelse. Utpekade omraden som redan ar under planering for andra
funktioner finns inte med som alternativ. D& markanspraket for verksamheten ar férhallandevis
stort s ar det svart att hitta Iampliga platser i den byggda miljén utan att paverka gardsytor eller
rekreationsytor pa ett olampligt satt. Mojliga lokaliseringar har aven utanfér utpekade omraden en-
ligt féreslagen oversiktsplan dock studerats och samtliga platser som bedémts mojliga for exploate-
ring redovisas och beskrivs nedan.
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Alternativa lagen som studerats redovisas i kartbild med gult. Féreslaget ldge redovisas i blatt.

1. Omradet ar i nytt forslag till dversiktsplan utpekat som sammanhangande bostadsbebyggelse.
Omradet utgors idag av ett delvis kuperat skogsomrade vaster om E45 och ligger avskilt fran
befintlig bebyggelse, utan utbyggd infrastruktur till omradet. Inom omradet finns naturvardes-
klassad I6vskog samt en 130 kV kraftledning. Omradet narmast vag 45 berdrs av buller och sa-
kerhetsavstand till transportled for farligt gods.

Platsens lage gor att befintliga resurser inte kan nyttjas pa platsen och avstanden till service
och till stadens mer centrala delar blir Iangt, jamfért med andra lagen. En exploatering i omra-
det bor goras i ett stérre sammanhang for att infrastruktur och service ska kunna byggas ut och
omradet planeras strategiskt. Ett sarskilt boende i detta lage idag beddéms inte uppfylla ovan
givna krav.
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2. Delar av omradet ar i nytt forslag till dversiktsplan utpekat som mangfunktionell bebyggelse.
Omradet utgors idag av bland annat skogsomrade som anvands som betesmark samt ar kupe-
rat med en sluttning i syddstra delen. Omradet avgrénsas av en arrenderad fastighet samt ett
stallverk. Stallverket kan vara féremal for stralning i omradet. Omradet har idag en blandad ka-
raktar med bade verksamheter, industrier och bostader i narheten.

Att omradet ocksa rymmer betesmark gor att detta alternativ, ur det perspektivet, kan ses som
likvardigt med féreslaget alternativ (alternativ 5). Det intilliggande stéllverket, den avgréansade
ytan samt omgivande vagomraden gor dock detta till en plats dar det ar svarare att uppna ons-
kade boendekvaliteter fér en sarskilt boende (SABO) som har stora ytkrav. Omradet bedéms
mer lampligt fér annat &ndamal.

3. Omréadet ligger i ett stadsnara lage men utgors idag till stor del av sumpmark. Omradet omfat-
tas av ocksa av férorenad mark eftersom det har tidigare varit en deponi. Dessa férutsattningar
gor att omradet inte ar lampligt for bostader. Stérre delen av omradet &r dessutom utarrende-
rad till ett féretag.

4. Omradet ar utpekat som mangfunktionell bebyggelse i éversiktsplanen, samt ar utpekat inom
omrade for friluftsliv och rorligt friluftsliv. Omradet utgors idag av jordbruksmark och vid upprat-
tande av ny detaljplan aterintrader strandskyddet.

5. Foreslaget lage — Aktuellt omrade berér betesmark, men med begransade varden. Da omradet
ligger vid samlad bebyggelse med infrastruktur som till stor del &r utbyggd till omradet kan be-
fintliga resurser tillvaratas och mgjlighet att resa hallbart till platsen ar stor. Att omradet ocksa
ligger i ett naturndra lage som ger bra boendekvaliteter svarar val upp mot kommunens mal att
alla ska ha en god och jamlik hdlsa samt uppleva livskvalitet. Omraden berér naturvarden, men
beddms ur ett samlat perspektiv vara mest lamplig for féreslagen etablering.
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Kommunens bedomning och slutsats

| kommunens géllande och pagaende 6versiktsplan har avvagningar och stallningstaganden kring
kommunens markanvandning gjorts och aktuell planldggning har stéd bade gallande dversiktsplan
och i forslag till ny éversiktsplanen (som har varit pa granskning). For att kommunen ska kunna
vaxa och tillgodose kommunen med kommunal service har det dven beddémts nddvandigt att peka
ut vissa omraden som omfattas av jordbruksmark, varav aktuellt omrade (Tjuke 1:3) utgor ett sa-
dant omradet.

Alternativa lagen har studerats och det finns fler lagen som kan vara lamplig fér byggnation och
kan provas i framtida planlaggningar. Flera av de andra lagena omfattas ocksa av jordbruksmark,
och utgor saledes inte mer [ampliga platser ur det hanseendet.

Utifran ovanstaende alternativ bedéms den aktuella platsen, fastigheten Tjuke 1:3, som mest Iamp-
lig for sarskilt boende (SABO) utifran de forutsattningar som finns pa platsen, de krav och énske-
mal som finns fran verksamheten och de planeringsinriktningar som kommunen har. Mer lampliga
lokaliseringar bedéms darmed inte finnas. Aktuellt omrade ligger strategiskt till for den tankta an-
vandningen och med nérhet till fungerande infrastruktur. Platsen uppfyller ddrmed malet med att
kunna lokalisera bostader och arbetsplatser nara varandra och skapa val fungerande och lampliga
tekniska forsorjningssystem. Vidare ar det endast en begransad del av jordbrukslandskapet som
berdrs av planldggningen.

Vid en sammanvagning av olika samhallsviktiga aspekter bedoms intresset att utveckla omradet pa
ett andamalsenligt och lampligt satt vaga tyngre an intresset att bevara marken for jordbruksénda-
mal. Konsekvensen av att omradet bebyggs i enlighet med planforslaget blir att den jordbruksmar-
ken som idag finns inom omradet oaterkalleligen férsvinner. En formildrande omstandighet som ta-
gits med i bedédmningen &r att jordbruksmarken/betesmarken har begréansad storlek och att det dar-
med blir svart att driva nagot rationellt jordbruk pa platsen. Omradet ar aven val avskilt fran det
samlade jordbrukslandskapet och ett ianspraktagande av jordbruksmarken sker pa sadant satt att
fragmentering av jordbrukslandskapet undviks, vilket ar positivt.

2023-03-03
Louise Granér
Planeringsarkitekt, KLARA arkitekter

Carl Ringqvist
Planeringsarkitekt, KLARA arkitekter

Frida Roth

Plan- och bygglovsingenjér, Amal kommun
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