NORRTALJE
KOMMUN 2023-11-14

PM Jordbruksmark

Detaljplan for Bjorno etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15

Bakgrund

Detaljplanen for Bjorno etapp 2 och 3 tar i ansprak brukningsvard jordbruksmark,
utvecklingen medfér drygt 600 bostader i mestadels smahus samt en skola och
en forskola.

Rattslig reglering

Jordbruksmark &ar av nationell betydelse och enligt 3 kap. 4 § miljébalken
(1998:808) far ianspraktagande av brukningsvard jordbruksmark endast ske om
det behovs for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse och att detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att
annan mark tas i ansprak.

Brukningsvéard jordbruksmark
Brukningsvard jordbruksmark ar mark som med hansyn till I1age, beskaffenhet
och Ovriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion.t

Vasentligt samhallsintresse
Vad som kan avses vara ett vasentligt samhallsintresse framgar i propositionen?
till lagen (1987:12) om hushallning med naturresurser m.m. vilket senare kom att
ingd i miljobalken. Dessa intressen ar:

o Tillgodose bostadsforsorjningsbehovet

o Lokalisering av bostader och arbetsplatser nara varandra

e Att skapa val fungerande och lampliga tekniska forsorjningssystem

o Sakerstdlla viktiga rekreationsintressen

Aven andra intressen kan bedémas vara av vasentligt samhallsintresse. Det &r
upp till kommunen att i planprocessen motivera varfor den foéreslagna
exploateringen ska ses som ett vasentligt samhaéllsintresse.

Om det till exempel ar bostader som foreslas tillgodose ett vasentligt
samhallsintresse behdver kommunen redovisa varfér den foreslagna

1 Se prop. 1985/86:3 s.158
2 Se prop. 1985/86:3 s.53
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bostadsbebyggelsen utgor ett vasentligt samhallsintresse med utgangspunkt i
kommunens och regionens specifika behov. Det ar ocksa viktigt att redovisa hur
stort behovet ar.

Alternativ lokalisering

Det ar inte i sig tillréckligt att den ansokta bebyggelsen syftar till att tillgodose ett
vasentligt samhallsintresse for att det ska vara tillatet enligt 3 kap. 4 § miljcbalken
att ta jordbruksmark i ansprak. Det kravs dessutom att behovet inte kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak. Det ar kommunens ansvar att visa att behovet inte kan
tillgodoses p& annan mark.

For att ta i ansprak brukningsvard jordbruksmark kravs det en konkret utredning
som visar att det aktuella behovet inte kan tillgodoses pa annan mark.3

Med uttrycket "tillfredstallande” avses att den alternativa lokaliseringen ska vara
fullt godtagbar ur samhallsbyggnadssynpunkt. | uttrycket
"samhallsbyggnadssynpunkt” inryms att den alternativa lokaliseringen ska vara
tekniskt och funktionellt lamplig samt ekonomiskt rimlig.*

Vid prévning har aspekter som alternativens storlek, risker for skred, kostnader
for anslutning till kommunalt dricks- och spillvatten, kostnader for inkép av mark,
kostnader for ny vaganslutning, stod i dversiktsplanen samt paverkan pa
rekreations- och friluftsvarden vagts in i bedémningen om behovet kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak.>

3 Se till exempel MOD dom i mal nr P 8280-17 och MOD dom i mal nr P 3809-18
4 Se prop. 1985/86:3 s.158
> Se MOD dom i mal nr P 2034-20
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Riktlinjer for bostadsférsorjning

Norrtalje kommun har under 2023 antagit nya riktlinjer for bostadsférsoérjning. |
riktlinjerna redogors kommunens utmaningar, verktyg och mal kopplat till
bostadsférsoérjningen samt hur hansyn tagits till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program.

For hela kommunen konstateras en bostadsbrist likt den som foreligger for lanet
och att en hog takt i bostadsbyggandet ar angelaget for att méta detta.
Kommunens aldrande befolkning utgor en demografisk utmaning och kommunen
behover arbeta med att vanda trenden och erbjuda attraktiva boendemiljoer for
att astadkomma detta. Tillkommande bostader ska bidra till att attrahera en yngre
befolkning att flytta till kommunen. For att attrahera en yngre befolkning handlar
det ofta om att tillskapa stérre boenden dar hushall med barn far plats.

Med bakgrund av kommunens utmaningar formuleras kommunens dvergripande
malomraden, bostadspolitiska mal samt riktlinjer. De 6vergripande malomradena
ar Ratten till en god bostad och Hushallning med resurser. Riktlinjerna innefattar
bland annat att:

e Planera och mojliggor for en befolkningsutveckling pa 650-1000 personer
per ar

e Verka for att 6ka andelen sma och stora bostader i hela kommunen
e Verka for ett varierat bostadsbestand med varierande upplatelseformer

och boendestorlekar i kommunens centralort, kommundelscentrum och
landsbygdsnoder

e Planera och verka for att moéta den okande efterfragan pa smahus samt
att det byggs fler bostader for hushall med barn

e Planera och verka for en bostadssammanséttning som aktivt bidrar till att
balansera kommunens demografiska utveckling

e Planera for bostader och arbetsplatser i geografisk narhet eller i goda
pendlingslagen

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning visar pa det
bostadsférsérjningsbehov som bostadsbyggandet ska tillgodose for att anses
vara ett vasentligt samhallsintresse.
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Utredning
For att beddma om detaljplanen ar i linje med bestammelserna i 3 kap. 4 §

miljdbalken behdver en utredning i tre delar utféras. Se flodesschema (Figur 1)
nedan som st6d.

Del 1:

Tas brukninsvard
jordbruksmark i ansprak?

Nej. 3 kap. 4 §
miljobalken ar inte
applicerbar

Del 2:

Tillgodoses ett vasentligt
samhallsintresse?

Nej. lanspraktagandet
har inte stod i 3 kap.
4 § miljébalken

Del 3:

Kan behovet tillgodoses pa ett
fran allméan synpunkt
tillfredstéllande sétt genom att
annan mark tas i ansprak?

Nej. lanspraktagandet har
stod i 3 kap. 4 §
miljébalken

Ja. lanspraktagandet har
inte stod i 3 kap. 4 §
miljébalken

Figur 1 - Flodesschema 6ver bestammelserna i 3 kap. 4 § miljébalken
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Del 1: Brukningsvard jordbruksmark

| fallet for aktuell detaljplan ar det klarlagt att berérd jordbruksmark ar
brukningsvard. Jordbruksmarken &r stddberéattigad for jordbrukarstdd och har
brukats i nartid samt ingar i ett stort jordbruksskifte.

Del 2: Vasentligt samhallsintresse
Detaljplanen for Bjorné etapp 2 och 3 medfor drygt 600 bostader i mestadels
smahus samt en skola och en forskola.

Det rader bostadsbrist i kommunen.® Tillkommande bostader i detaljplanen for
Bjorn6 etapp 2 och 3 bidrar till att tillgodose behovet av fler bostader.

Tillkommande smahusbebyggelse bidrar till kommunens bostadsforsorjning och
uppfyllelsen av riktlinjerna for bostadsférsorjning. | Norrtélje stad utgér smahusen
omkring en fjardedel av bostadsbestandet” och for att kommande nybebyggelse
av flerbostadshus inte ska skapa ett alltfor enfaciterad bostadsbestand behover
nya smahus tilkomma.

Vidare finns en demografisk utmaning med en aldrande befolkning i kommunen
dar tillskapandet av sddana volymer smahus kommer att bidra till att balansera ut
demografin genom att attrahera en yngre demografi och fler hushall med plats for
barn.

Dessa tydliga band mellan detaljplanen fér Bjornd etapp 2 och 3 och riktlinjerna
for bostadsforsorjning visar pa att utvecklingen tillgodoser
bostadsférsérjningsbehovet, vilket ar ett vasentligt samhallsintresset.

Del 3: Alternativ lokalisering

For att fa iansprakta jordbruksmark behover det aven vara visat att detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att
annan mark tas i ansprak. Alternativa lokaliseringar for exploateringen i Bjorno
har studerats. | Figur 2 visas 12 alternativa lokaliseringar.

Lokaliseringarna &r valda utifran att de behdéver vara jamforbara utifran det
specifika bostadsforsorjningsbehov detaljplanen fér Bjérno etapp 2 och 3
tillgodoser; smahusbebyggelse omfattande omkring 600 bostader i narhet till
Norrtélje stad.

% Norrtélie kommuns riktlinjer for bostadsférsérining (2023)
7 Underlagsrapport till Norrtélie kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning (2023)
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For att bedéma om behovet kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredstallande satt genom att annan mark tas i ansprak utvarderas
lokaliseringarna utifran kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning och huruvida

de ar fullt godtagbara ur samhallsbyggnadssynpunkt, tekniskt och funktionellt
lampliga samt ekonomiskt rimliga.
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Figur 2 - Detaljplan for Bjérno etapp 2 och 3 och alternativa lokaliseringar

Alternativ Beskrivning av lokalisering och bedémning om behovet kan tillgodoses pa ett fran
lokalisering | allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta iansprak omradet

Langgarn. Skogspartierna i omradet kan exploateras utan paverkan pa
jordbruksmarken. Skogsomradena &r inventerade av kommunen och har
naturvardesklass 2 och 3 pa flera platser. Omradet har utretts inom
kulturmiljoanalys® for fordjupningnen av 6versiktsplanen for Norrtélje stad vari det
framgar att stérre nybyggnation ska undvikas och endast enstaka bostader ar
forenligt med omradet kulturmiljo. Omradets Gstra del omfattas av 300 meter
strandskydd. Alternativet innebér stora kostnader for inkop av mark. Omradet har
inte stdd for bostadsutveckling i gallande fordjupning av dversiktsplanen, Norrtélje
stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredstéllande satt genom att ta iansprék omradet.

8 Kulturmiljpanalys, FOP Norrtélje
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Harnacka intill Vatovagen. Skogspartierna i omradet kan exploateras utan paverkan
pa jordbruksmarken. Omradets Ostra del omfattas av 300 meter strandskydd.
Resterande del av omradet ar valdigt kuperat, exploatering skulle krava omfattande
markarbeten, och begransad i sin omfattning. Mdjlig smahusbebyggelse utom
strandskydd ar avviker val frdn 600 bostader. Alternativet innebar stora kostnader for
inkop av mark. Omradet har inte stod for bostadsutveckling i gallande fordjupning av
oversiktsplanen, Norrtélje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pé ett
fran allman synpunkt tillfredstéllande satt genom att ta iansprék omradet.

Porshanken — Réfsja — Harnacka. Inventering av skogsomradet &r inte genomfort
men skogsomrédet intill, Farsna naturreservat, innehaller stora omraden med
naturvardesklass 2 och 3 vilket talar for att omradet kan ha hoga naturvarden.
Omradet saknar idag erforderlig trafikinfrastruktur som kopplar till Norrtalje stad, och
tilkommande gena kopplingar till stadens vagnat innebar omfattande intrdng i natur-
eller bostadsomraden och stora kostnader for ny vaganslutning. Alternativa

3 trafiklosningar innebéar sa pass langa omvagar att omradet inte langre kan anses
vara inom ett gott pendlingslage.Detaljplanen fér Bjérné etapp 2 och 3 har i
jamférelse en mycket god trafikldsning med Bjérnévagen precis intill
exploateringsomradet. Alternativet innebar stora kostnader for inkop av mark.
Omradet har inte stod for bostadsutveckling i gallande fordjupning av
oversiktsplanen, Norrtalje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett
fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta iansprak omradet.

Skogen runt Barsjokarret. Det finns i omradet flera sumpskogar, flera nyckelbiotoper,
ett stérre omrade for mojliga fornlamningar samt ett kluster av kanda fornlamningar.
Inventering av skogsomradet ar inte genomfort men skogsomradet intill, Farsna
naturreservat, innehaller stora omraden med naturvardesklass 2 och 3 vilket talar for
att omrédet kan ha héga naturvarden. Majlig trafiklosning kopplar samman omradet
med stadens vagnat via vag 76, forutsattningarna for hallbart resande via cykel eller
gang bedoms darfér som daliga. Alternativet innebar stora kostnader for inkop av
mark. Omradet har inte stod for bostadsutveckling i gallande fordjupning av
Oversiktsplanen, Norrtalje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa
ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta ianspradk omradet.

Skogsomrade sydost om Malstaby. | omradet finns en stérre nyckelbiotop.
Trafikkoppling till Norrtélje stad saknas och ny koppling skulle innebéara omfattande
intrang i naturomraden och stora kostnader. Omradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljovard Malstaby (AB 84) och bedoms riskera patagligt skada riksintresset vid
omfattande exploatering. Alternativet innebér stora kostnader for inkdp av mark.
Omradet har inte stod for bostadsutveckling i gallande fordjupning av
oversiktsplanen, Norrtalje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett
fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta iansprak omradet.

Nordona skogsomrade. Omradet har endast i vissa delar stod for bostadsutveckling i
géllande foérdjupning av 6versiktsplanen, fordjupning av éversiktsplanen for
Nordrona. Nordronaomradet har sarskilt hbga naturvarden i paritet med ett

6 naturreservat samt hdga kulturmiljé- och rekreationsvéarden. Ett storre antal kdnda
fornlamningar finns i omradet. Alternativet innebér stora kostnader for inkép av mark.
Behovet kan inte tillgodoses pé ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt
genom att ta iansprak omradet.
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Skogsomrade mellan vag 276 och Kyrksjon. Omradet ar belaget intill
utvecklingsomradet for verksamhetsmark i Gorla-Mellingeholm. Gérla-Mellingeholm
ar ett strategisk utpekat omrade for miljostérande verksamheter i Norrtalje stads
utvecklingsplan, vilket ar nu géllande férdjupning av dversiktsplanen. Omfattande
bostadsutveckling i detta omrade skulle aventyra forutsattningarna for
verksamhetsetablering i omradet. Detta ar oférenligt med naringslivutvecklingen av
staden och hammar férutsattningarna for att omlokalisera stérande verksamheter
fran stadens centrala delar och omvandla dessa omraden till mangfunktionella
cenrum- och kollektivtrafiknéra stadsdelar. Vidare saknas forutsattningar fér hallbart
resande i omradet. Alternativet innebar stora kostnader for inkdp av mark. Omradet
har inte stdd for bostadsutveckling i géllande férdjupning av éversiktsplanen,
Norrtélje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredstéllande satt genom att ta iansprak omradet.

Skogsomréde vaster om Sika industriomrade. Omréadet ar belaget intill
utvecklingsomradet for verksamhetsmark i Gorla-Mellingeholm. Gérla-Mellingeholm
ar ett strategisk utpekat omrade for miljostérande verksamheter i Norrtélje stads
utvecklingsplan, vilket &r nu géllande fordjupning av 6versiktsplanen. Omfattande
bostadsutveckling i detta omrade skulle aventyra forutsattningarna for
verksamhetsetablering i omradet. Detta ar oférenligt med naringslivutvecklingen av
staden och hammar férutsattningarna for att omlokalisera stérande verksamheter
fran stadens centrala delar och omvandla dessa omraden till mangfunktionella
cenrum- och kollektivtrafiknéra stadsdelar. Vidare saknas forutsattningar fér hallbart
resande i omradet. En storre vatmark finns i omradets sodra del. Alternativet innebar
stora kostnader for inkop av mark. Omradet har inte stod for bostadsutveckling i
gallande foérdjupning av dversiktsplanen, Norrtélje stad utvecklingsplan. Behovet
kan inte tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att
taiansprak omradet.

Skogsomradet Mellingeholm. Omradet &r belaget i utvecklingsomradet for
verksamhetsmark i Gorla-Mellingeholm. Gérla-Mellingeholm ar ett strategisk utpekat
omrade for miljostérande verksamheter i Norrtélje stads utvecklingsplan, vilket &r nu
gallande fordjupning av 6versiktsplanen. Omfattande bostadsutveckling i detta
omrade skulle aventyra forutsattningarna for verksamhetsetablering i omradet. Detta
ar oférenligt med naringslivutvecklingen av staden och hammar férutsattningarna for
att omlokalisera stérande verksamheter fran stadens centrala delar och omvandla
dessa omraden till mangfunktionella cenrum- och kollektivtrafiknara stadsdelar.
Vidare saknas forutsattningar for hallbart resande i omradet. Omradet ar en viktig
reproduktionslokal fér stérre vattensalamander. Alternativet innebér stora kostnader
for inkop av mark. Omradet har inte stod for bostadsutveckling i gallande férdjupning
av oversiktsplanen, Norrtélje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa
ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta iansprak omradet.

10

Skogsomrade i Bjornd. Omradet ligger till stora delar lagre an rekomendationerna for
lagsta grundlaggningsniva (+2,7 m RH2000) fér ny bebyggelse vid Ostersjon. P&
stora delar &r marknivan 6ver en meter lagre an rekomendationerna. Omfattande
atgarder skulle behoévas for att kunna folja rekomendationerna. Jordart i stora delar
av omradet ar gyttjelera med ett tunt lager av torv. De sodra delarna bedéms &ven
vara bullerutsatta med hansyn till E18. Behovet kan inte tillgodoses pa ett fran
allman synpunkt tillfredstallande satt genom att ta iansprak omradet.
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Skogsomrade norrom Limmaren. Omradet bedéms vara bullerutsatt med hansyn till
E18. Omradet &r belaget langre fran Norrtélje stad &n detaljplanen for Bjorno etapp 2
och 3 vilket &r negativt utifrin mojligheterna for hallbart resande, pendling och
kostnader for utbyggnad av kommunal infrastruktur sdsom vatten och avlopp.
Utveckling av omradet skulle skapa en osammanhangande tatortsstruktur vilket i
11 jamforelse med detaljplanen for Bjorno etapp 2 och 3 forhaller sig samre till det
overgripande malomradet Hushallning med resurser i kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning. Alternativet innebar stora kostnader for inkép av mark. Omradet
har inte stdd for bostadsutveckling i géllande fordjupning av éversiktsplanen,
Norrtalje stad utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredstéllande satt genom att ta iansprak omradet.

Skogsomrade norrom E18. Omradet bedoms vara bullerutsatt med hansyn till E18.
Omradet &r belaget langre fran Norrtélje stad an detaljplanen for Bjorno etapp 2 och
3 vilket ar negativt utifrdn maéjligheterna for hallbart resande, pendling och kostnader
for utbyggnad av kommunal infrastruktur sdsom vatten och aviopp. Utveckling av
omrédet skulle skapa en osammanhangande tatortsstruktur vilket i jamforelse med
12 detaljplanen for Bjorno etapp 2 och 3 forhaller sig samre till det 6vergripande
malomradet Hushallning med resurser i kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning.
Alternativet innebar stora kostnader for inkdp av mark. Omradet har inte stod for
bostadsutveckling i géllande férdjupning av 6versiktsplanen, Norrtélje stad
utvecklingsplan. Behovet kan inte tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredstéllande satt genom att ta iansprdk omradet.

Sammantaget utifran de utvarderade alternativa lokaliseringarna bedoéms det
saknas alternativa lokaliseringen for att tillgodose det vasentliga samhallsintresse
som detaljplanen for Bjorno etapp 2 och 3 gor.

Slutsats

Mot bakgrund av bestammelserna i 3 kap. 4 8§ miljébalken, Norrtélje kommuns
riktlinjer for bostadsforsérjning och utredning i detta PM bed&ms detaljplanen for
Bjorn6 etapp 2 och 3 vara forenlig med bestammelserna i 3 kap. 4 8 miljobalken.
Detaljplanen tillgodoser ett vasentligt samhallsintresse och detta behov kan inte
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak.

Deltagare

Detta PM ar framtaget av Johan Mattsson, éversiktsplanerare pa Norrtélje
kommun.



